
  บทที่ 4 
                                            แนวทางและวิธีการด าเนินงานส่วนที่ 3 

งานจัดท าแผนการพัฒนาศูนย์กลางการกระจายสินค้าจังหวัดพิษณุโลก 
สู่การเป็น Logistics Hub 
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4.1  เสนอแนะแนวทางการเพิ่มศักยภาพและขีดความสามารถในการเป็นจังหวัด
ศูนย์กลางการกระจายสินค้า 

   

 ผลการรวบรวมข้อมูลจากผลการศึกษาในต่างประเทศที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลที่ตั้ง  
ที่เหมาะสมของศูนย์กลางการขนส่งและกระจายสินค้า และได้ท าการประมวลหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ใช้ใน  
การเพ่ิมศักยภาพให้จังหวัดพิษณุโลกเป็นศูนย์กลางกระจายสินค้าประเภทต่างๆ ซึ่งประกอบด้วย  
(1) ศูนย์โลจิสติกส์การขนส่งTransport Logistics Hub ซึ่งแบ่งเป็นประเภทย่อย ได้แก่ International 
Transport Logistics Hub และ Regional Transport Logistics Hub (2) ศูนย์กลางโลจิสติกส์การค้า 
Trade Logistics Hub ซึ่ งแบ่งเป็นประเภทย่อย ได้แก่ International Trade Logistics Hub และ 
Regional Trade Logistics Hub (3) ศูนย์กลางโลจิสติกส์ อุตสาหกรรม Industrial Logistics Hub  
ซึ่งแบ่งเป็นประเภทย่อย ได้แก่ International Industrial Logistics Hub และ Regional Logistics Hub 
และ (4) เขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ Freight Village ซึ่งแบ่งเป็นประเภทย่อย ได้แก่ International 
Freight Village และ Regional Freight Village โดยเป็นการศึกษาจากศูนย์โลจิสติกส์ประเภทต่างๆ 
ในต่างประเทศที่ประสบความส าเร็จ ปัจจัยด้านเงื่อนไขที่มีความจ าเป็น  และเงื่อนไขสนับสนุนต่างๆ  
ที่เอ้ือต่อความส าเร็จในการจัดตั้งและด าเนินงานของศูนย์กลางโลจิสติกส์และกระจายสินค้า  

องค์ประกอบต่างๆ ในการพิจารณาลักษณะการจัดตั้งศูนย์โลจิสติกส์และการกระจายสินค้า 
ในภาพรวม ประกอบด้วย  

1. ความพร้อมของสภาพเศรษฐกิจมหภาค (Macroeconomic Strengths) เป็นปัจจัย
ที่มีน้ าหนักในระดับน้อยในการประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรมการกระจายสินค้า 

2. ความพร้ อมของตลาดและ อุปสงค์ การกระจายสิ นค้ า  ( Market Demand 
Characteristics) เป็นปัจจัยที่มีน้ าหนักในระดับมากในการประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรม
การกระจายสินค้า 

3. ความพร้อมด้านโครงสร้างพื้นฐานทางกายภาพ (Physical Capital) เป็นปัจจัยที่มี
น้ าหนักในระดับมากในการประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรมการกระจายสินค้า 

 4.  ความพร้อมด้านนโยบายและกฎระเบียบ (Policies and Regulations) เป็นปัจจัยที่
มีน้ าหนักในระดับปานกลางในการประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรมการกระจายสินค้า 
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5. ความพร้อมของหน่วยงานและสถาบันที่เกี่ยวข้อง ( Institutional Characters) 
เป็นปัจจัยที่มีน้ าหนักในระดับปานกลางในการประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรมการกระจายสินค้า 

 6. ความพร้อมด้านสังคม ทรัพยากรมนุษย์ และสิ่งแวดล้อม เป็นปัจจัยที่มีน้ าหนักใน
ระดับปานกลางในการประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรมการกระจายสินค้า 

7. ระดับการเปิดสู่ความเป็นนานาชาติ เป็นปัจจัยที่มีน้ าหนักในระดับมากที่สุดในการ
ประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรมการกระจายสินค้าระหว่างประเทศ แต่เป็นปัจจัยที่มีน้ าหนัก
น้อยในการประเมินความส าเร็จของการด าเนินธุรกรรมการกระจายสินค้าภายในประเทศ 

จากการประเมินด้วยองค์ประกอบการต่างๆ ที่ประกอบด้วยโอกาส อุปสรรค จุดแข็งและจุดอ่อน
ในการจัดตั้งศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ด้วยการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิที่สัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญด้านโลจิสติกส์ภายในประเทศและระหว่างประเทศ ผู้เชี่ยวชาญด้านการค้าภายในประเทศและ
ระหว่างประเทศ ผู้ประกอบการขนส่งและกระจายสินค้าในส่วนกลางและภูมิภาค และผู้ประกอบการใน
ส่วนกลางและภูมิภาค และการจัดประชุมหารือกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในจังหวัดพิษณุโลก พบว่าประเภท
ของศูนย์โลจิสติกส์ที่ได้น ามาศึกษาถึงความเหมาะสมในการพัฒนาเป็นศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
ประกอบด้วย 

1) ศูนย์การขนส่งและโลจิสติกส์ (Transport Logistics Hub) แบ่งเป็นประเภทย่อย ได้แก่ 
ศูนย์การขนส่งและโลจิสติกส์ระหว่างประเทศ (International Transport Logistics Hub) และศูนย์การขนส่ง
และโลจิสติกส์ภายในภูมิภาค (Regional Transport Logistics Hub)  

2) ศูนย์การค้าส่งค้าปลีกและโลจิสติกส์ (Trade Logistics Hub) แบ่งเป็นประเภทย่อย ได้แก่ 
ศูนย์การค้าส่งค้าปลีกและโลจิสติกส์ระหว่างประเทศ (International Trade Logistics Hub) และศูนย์การค้าส่ง
ค้าปลีกและโลจิสติกส์ภายในภูมิภาค (Regional Transport Logistics Hub)  

3)  ศูนย์การผลิต อุตสาหกรรมและโลจิสติกส์  ( Industrial Logistics Hub)  แบ่ ง เป็น 
ประเภทย่อย ได้แก่ ศูนย์การผลิตอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ระหว่างประเทศ (International Industrial 
Logistics Hub) และศูนย์การผลิตอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ภายในภูมิภาค (Regional Industrial 
Logistics Hub) 

4) เขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Logistics Park/Freight Village) แบ่งเป็นประเภทย่อย ได้แก่ 
เขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ระหว่างประเทศ ( International Logistics Park) และเขตอุตสาหกรรม 
โลจิสติกส์ภายในภูมิภาค (Regional Logistics Park)  
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 ผลการประเมินพบว่า ปัจจุบันจังหวัดพิษณุโลกต้องเผชิญกับความท้าทายในการพัฒนาเป็น
ศูนย์โลจิสติกส์ในทุกๆ รูปแบบ โดยเฉพาะการยกระดับบทบาทของจังหวัดพิษณุโลกให้ก้าวไปสู่
ศูนย์กลางโลจิสติกส์ระหว่างประเทศ (International Logistics Hub) เนื่องจากจังหวัดพิษณุโลกยังมี
คะแนนที่ได้รับจากกลุ่มหัวข้อ “ระดับการเปิดสู่ความเป็นนานาชาติ” น้อยมาก อย่างไรก็ตาม  
หากจะพัฒนาจังหวัดพิษณุโลกเป็นศูนย์กลางโลจิสติกส์ระดับภูมิภาค ( Regional Logistics Hub)  
โดยคัดกรองจากศูนย์โลจิสติกส์ทั้ง 4 ประเภทแล้ว รูปแบบที่มีความเป็นไปได้มากที่สุดส าหรับจังหวัด
พิษณุโลก เรียงตามล าดับ ได้แก่  

1) เขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์  (Freight Village) โดยจังหวัดก าหนดให้ เขตพ้ืนที่ 
ที่มีศักยภาพในจังหวัดพิษณุโลกท่ีมีโครงสร้างพ้ืนฐานสาธารณูปโภคท่ีเหมาะสม เช่น ถนน
ที่ ผ่ าน เข้ าออก ด่ านชั่ งน้ าหนักรถบรรทุก  ระบบไฟฟ้า  ประปา ระบบรักษา 
ความปลอดภัย ระบบป้องกันน้ าท่วม สถานีบริการน้ ามันส าหรับรถบรรทุก ลานจอด
รถบรรทุก เป็นต้น และจัดสรรพ้ืนที่ให้ภาคเอกชนที่สนใจมาใช้พ้ืนที่ที่ก าหนดด าเนิน
กิจกรรมด้านการขนส่ง เก็บรักษาสินค้า กระจายสินค้า โดยภายในอาจประกอบด้วย 
ผู้ให้บริการขนส่งและกระจายสินค้าส่วนบุคคล (Private Logistics Service Provider) 
และผู้ให้บริการขนส่งและกระจายสินค้าสาธารณะ (Public Logistics Service Provider) 

2) ศู น ย์ โ ลจิ ส ติ ก ส์ ก า ร ขน ส่ ง  ( Transport Logistics Hub)  โ ดยสนั บ สนุ น ให้ มี 
ศูนย์เปลี่ยนถ่ายการขนส่งสินค้าที่มีการเชื่อมต่อระหว่างรูปแบบการขนส่งทางราง 
และทางถนน หรืออาจเป็นชุมทางการขนส่งสินค้าทางรางและชุมทางการขนส่งสินค้าทาง
ถนนภายในพื้นที่ที่มีศักยภาพของจังหวัดที่มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ โครงสร้างพ้ืนฐาน และสิ่ง
อ านวยความสะดวกในการให้บริการ  

3) ศูนย์โลจิสติกส์การค้า (Trade Logistics Hub) โดยสนับสนุนให้มีศูนย์ค้าส่งค้าปลีก
สินค้าเกษตรและอุตสาหกรรมที่มีศักยภาพ รวมทั้งส่งเสริมให้มีผู้ค้าทั้ งรายใหญ่ 
และรายย่อย ผู้รวบรวมและกระจายสินค้า ผู้ประกอบการขนส่งมาให้บริการภายใน 
ศูนย์โลจิสติกส์การค้า โดยผู้บริหารศูนย์โลจิสติกส์การค้าจัดเตรียมพ้ืนที่ โครงสร้างพ้ืนฐาน 
สิ่งอ านวยความสะดวกในการให้บริการ และท าการประชาสัมพันธ์เผยแพร่ให้มีผู้ซื้อ  
ผู้ขาย ผู้ขนส่งเข้ามาภายในพ้ืนที่มากขึ้น  

ดังนั้น รูปแบบที่เหมาะสมที่สุดในการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ควรมีการ
ด าเนินการในรูปแบบเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Freight Village หรือ Logistics Park) อย่างไรก็
ตามในการเพ่ิมศักยภาพจังหวัดพิษณุโลกให้เป็นศูนย์โลจิสติกส์อย่างยั่งยืนควรเน้นการปรับ/ยกระดับ 
ความพร้อมในด้านอ่ืนๆ เพ่ิมข้ึน ได้แก่  
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1) ความพร้อมของตลาดและอุปสงค์การกระจายสินค้า โดยเฉพาะการพัฒนาเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรม ควบคู่ไปกับการพัฒนาเศรษฐกิจการเกษตรและเศรษฐกิจบริการในจังหวัด
พิษณุโลกและจังหวัดใกล้เคียง เช่น สุโขทัย และอุตรดิตถ์ เป็นต้น เพ่ือกระตุ้นให้เกิดอุปสงค์
ในการใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพ่ิมขึ้น และการส่งเสริมการซื้อขายสินค้า
ด้วยระบบออนไลน์ เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมให้เอ้ือต่อการจัดตั้งศูนย์เก็บรวบรวมและ
กระจายสินค้าออนไลน์ในจังหวัดพิษณุโลก 

2) ความพร้อมด้านนโยบายและกฎระเบียบ  โดยกฎระเบียบที่ส าคัญยังไม่เ อ้ือต่อ 
การพัฒนาศูนย์กระจายสินค้าและโลจิสติกส์ในจังหวัดพิษณุโลก ได้แก่ กฎระเบียบผังเมือง 
การจัดการปัญหาการจราจรแออัดในเขตเมืองในช่วงเวลาเร่งด่วน  

3) ระดับการเปิดสู่ความเป็นนานาชาติ  โดยการยกระดับให้จังหวัดพิษณุโลกเป็น 
ศูนย์โลจิสติกส์ระหว่างประเทศจะต้องผลักดันให้มีการลงทุนของธุรกิจต่างชาติหรือธุรกิจที่
มีการส่งออก/น าเข้ามากขึ้นในจังหวัดพิษณุโลก การส่งเสริมให้มีการจัดตั้งด่านศุลกากร
และหน่วยงานที่สามารถออกใบอนุญาตการน าเข้าและส่งออกระหว่างประเทศได้  
การส่งเสริมการจัดตั้งธุรกิจรับจัดการขนส่งสินค้าระหว่างประเทศและตัวแทนออกของ 
รับอนุญาตในจังหวัดพิษณุโลก และการส่งเสริมให้มีการเดินรถบรรทุกขนส่งสินค้า/รถไฟ
บรรทุกสินค้าท่ีผ่านจังหวัดพิษณุโลก 
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4.2   งานคัดเลือกโครงการน าร่องในพื้นที่ที่มีความเหมาะสม เพื่อน าไปออกแบบ
เบื้องต้น (Conceptual Design Drawings) 

 
 เพ่ือให้การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ (Logistics Hub) จังหวัดพิษณุโลก มีความคุ้มค่าและ 
มีความเหมาะสมกับการขนส่งสินค้าของพ้ืนที่ จึงจ าเป็นต้องมีการพิจารณาถึงต าแหน่งที่ตั้งที่เหมาะสม 
ของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก โดยการด าเนินงานคัดเลือกโครงการน าร่องในพ้ืนที่ ที่มีความเหมาะสม 
เพ่ือน าไปออกแบบเบื้องต้น (Conceptual Design Drawings) มีรายละเอียดดังนี้ 
 
4.2.1 พื้นที่ทางเลือกส าหรับการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก (Logistics Hub) 
  
 ผลการรวบรวมข้อมูลพ้ืนที่ที่มีความเป็นไปได้ในการพัฒนาเป็นศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
(Logistics Hub) โดยการก าหนดพ้ืนที่ทางเลือก และพิจารณาผลการศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลต่อการพิจารณา
เลือกใช้ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ซึ่งประกอบด้วยปัจจัยหลัก ได้แก่ ความใกล้แหล่งผลิต/บริโภค 
ความใกล้ส าหรับการจัดหาแรงงาน ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ผลกระทบต่อเมืองและชุมชน ความสะดวก
ของโครงข่ายคมนาคม ความยากง่ายในการจัดหาพ้ืนที่ และข้อจ ากัดทางกายภาพของพื้นที่ โดยได้ก าหนด
พ้ืนที่ทางเลือกไว้จ านวน 6 พ้ืนที่ ประกอบด้วย 1) บริเวณต าบลบึงพระ อ าเภอเมือง จังหวัดพิษณุโลก  
2) บริเวณต าบลบางกระทุ่ม อ าเภอบางกระทุ่ม จังหวัดพิษณุโลก 3) บริเวณต าบลหัวรอ อ าเภอเมือง 
จังหวัดพิษณุโลก 4) บริเวณต าบลบ้านกร่าง อ าเภอเมือง จังหวัดพิษณุโลก 5) บริเวณสี่แยกอินโดจีน ต าบล
สมอแข อ าเภอเมือง จังหวัดพิษณุโลก และ 6) บริเวณต าบลพรหมพิราม อ าเภอพรหมพิราม จังหวัด
พิษณุโลก ดังแสดงในรูปที่ 4.2-1  
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รูปที่ 4.2-1 ต าแหน่งพื้นที่ทางเลือกส าหรับการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ (Logistics Hub) 

พื้นที่ทางเลือกที่ 1 บริเวณต าบลบึงพระ  

พื้นที่ทางเลือกที่ 5 บริเวณสี่แยกอินโดจนี 

พื้นที่ทางเลือกที่ 2 บริเวณต าบางกระทุม่ 

พื้นที่ทางเลือกที่ 4 บริเวณต าบลบ้านกรา่ง 

พื้นที่ทางเลือกที่ 3 บริเวณต าบลหัวรอ 

พื้นที่ทางเลือกที่ 6 บริเวณต าบลพรหมพิราม 
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 เมื่อพิจารณาถึงความเหมาะสมที่จะให้ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ( Logistics Hub)  
ท าหน้าที่ เป็นศูนย์เปลี่ยนถ่ายสินค้าระหว่างระบบถนนกับระบบราง เพ่ือลดต้นทุนการขนส่งและเพ่ือ 
ความสอดคล้องกับนโยบายทางด้านโลจิสติกส์พบว่าพ้ืนที่ทางเลือกที่ 4 บริเวณ ต าบลบ้านกร่าง และ 
ทางเลือกที่ 5 บริเวณสี่แยกอินโดจีนไม่มีความเหมาะสมเพียงพอส าหรับการพัฒนาเป็นศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก เนื่องจากพ้ืนที่ทั้ง 2 แห่ง ตั้งอยู่ห่างจากแนวเส้นทางรถไฟปัจจุบันที่จะท าการพัฒนาเป็น
รถไฟทางคู่ในอนาคต การที่จะท าการก่อสร้างทางรถไฟแยกออกจากแนวเส้นทางรถไฟปัจจุบันจะต้องใช้
เงินลงทุนที่สูง รวมถึงจะมีกระทบต่อประชาชนด้านการเวนคืนมาก ดังนั้นจึงตัดพ้ืนที่ทางเลือกท่ี 4 บริเวณ
ต าบลบ้านกร่าง และพ้ืนที่ทางเลือกที่ 5 บริเวณสี่แยกอินโดจีนออกจากพ้ืนที่ทางเลือกที่จะน ามาใช้ 
ในการคัดเลือก ส่งผลให้พ้ืนที่ทางเลือกที่น ามาศึกษาคัดเลือกพ้ืนที่ที่ เหมาะสมส าหรับการพัฒนา 
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลกมี 4 แห่ง ประกอบด้วย 
 1)  บริเวณต าบลบึงพระ อ าเภอเมือง จังหวัดพิษณุโลก 
 2)  บริเวณต าบลบางกระทุ่ม อ าเภอบางกระทุ่ม จังหวัดพิษณุโลก 
 3)  บริเวณต าบลหัวรอ อ าเภอเมือง จังหวัดพิษณุโลก 
 4)  บริเวณต าบลพรหมพิราม อ าเภอพรหมพิราม จังหวัดพิษณุโลก 
 
4.2.2 การคัดเลือกพื้นที่ทางเลือกส าหรับการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ (Logistics Hub) 
  
 การคัดเลือกพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมส าหรับการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
พิจารณาจากความเหมาะสมของแต่ละพ้ืนที่ด้วยปัจจัยต่างๆ โดยมีรายละเอียดการคัดเลือกพ้ืนที่ทางเลือก
ที่เหมาะสมส าหรับการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ดังนี้ 
 

1) ปัจจัยส าหรับการคัดเลือก 
  การคัดเลือกพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมส าหรับการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
พิจารณาจากปัจจัยต่างๆ ที่ส่งผลต่อการก่อสร้างและบริหารจัดการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ได้แก่ 
ความใกล้แหล่งผลิต/บริโภค ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ผลกระทบต่อเมืองและชุมชน ความสะดวกของ
โครงข่ายคมนาคม ความยากง่ายในการจัดหาพ้ืนที่ และข้อจ ากัดทางกายภาพของพ้ืนที่ โดยได้ท าการจัด
ปัจจัยต่างๆ ออกเป็น 4 กลุ่มปัจจัยหลัก ประกอบด้วย 

1. ปัจจัยด้านวิศวกรรม 
2. ปัจจัยด้านการลงทุน 
3. ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและสังคมเบื้องต้น 
4. ปัจจัยด้านกฎหมาย 
โดยแต่ละปัจจัยหลักจะประกอบด้วยปัจจัยย่อยต่างๆ มีรายละเอียดดังนี้ 
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 ด้านวิศวกรรม ได้แก่ 

- ด้านลักษณะพ้ืนที่ ข้อจ ากัดด้านภูมิประเทศ พิจารณาจาก สภาพพ้ืนที่เป็นที่ราบ
หรือที่เนินและพ้ืนที่เป็นพื้นน้ าท่วมหรือไม่  

- ด้านการคมนาคมและขนส่ง พิจารณาจาก ลักษณะ/ประเภทและสภาพ 
การให้บริการของโครงข่ายและระบบคมนาคมขนส่งบริเวณพ้ืนที่ในปัจจุบัน 
รวมถึงแผนการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมและขนส่งในอนาคต เป็นต้น เนื่องจาก
พ้ืนที่ที่มีโครงข่ายระบบคมนาคมและขนส่งที่ดีและหลากหลายจะช่วยให้ 
การเดินทางและขนส่งสินค้ามีความสะดวกรวดเร็วเกิดการเปลี่ยนถ่ายการขนส่ง
สินค้าระหว่างประเภทได้อย่างดี 

- ความใกล้แหล่งผลิต/บริโภคหลัก พิจารณาจาก ระยะทางของพ้ืนที่กับแหล่งผลิต
สินค้าที่ส าคัญที่คาดการณ์ว่าจะมาใช้เลือกใช้ศูนย์โลจิสติกส์ รวมถึงระยะทาง
ของพ้ืนที่กับแหล่งบริโภค โดยพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้แหล่งผลิต/บริโภคหลัก จะช่วย
ดึงดูดให้เกิดการเข้ามาใช้ศูนย์โลจิสติกส์ 

- ปริมาณการขนส่งสินค้า พิจารณาจาก ผลการคาดการณ์ปริมาณสินค้าที่จะ 
เข้ามาใช้ศูนย์โลจิสติกส์ ในอนาคต 

 ด้านการลงทุน ได้แก่ 

- ด้านการจัดหาที่ดิน พิจารณาจากประเภทของที่ดินว่าที่ดินบริเวณดังกล่าวเป็นที่
ของภาครัฐหรือของเอกชน ซึ่งจะสะท้อนให้ทราบถึงความยากง่ายในการได้มา
ของพ้ืนที่รวมถึงต้นทุนของโครงการ ซึ่งพ้ืนที่ทางเลือกที่เป็นที่ดินของรัฐจะมี
ความเหมาะสมสูงกว่าพ้ืนที่ที่เป็นของเอกชน 

- ด้านค่าในการลงทุน พิจารณาจากต้นทุนค่าก่อสร้างและค่าเวนคืนที่ดินส าหรับ
การพัฒนาโครงการ โดยพ้ืนที่ที่มีค่าลงทุนต่ าจะเป็นพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสม 
สูงกว่าพื้นที่ที่มีค่าลงทุนสูง 

 ด้านสิ่งแวดล้อมและสังคมเบื้องต้น พิจารณาจากผลกระทบเบื้องต้นที่จะเกิดขึ้น
เนื่องจากการพัฒนาโครงการโดยพิจารณาจากบริเวณพ้ืนที่ทางเลือกนั้น มีพ้ืนที่
อ่อนไหวด้านสิ่งแวดล้อม (วัด โรงเรียน โรงพยาบาล) อยู่ใกล้หรือไม่ (พิจารณา 
ที่ระยะ 1 กิโลเมตร) และมีชุมชน หมู่บ้าน หรือบ้านเรือนของประชาชนอยู่ใกล้
พ้ืนที่หรือไม่ โดยพ้ืนที่ทางเลือกที่ไม่มีพ้ืนที่อ่อนไหวด้านสิ่งแวดล้อม (วัด โรงเรียน 
โรงพยาบาล) และชุมชนอยู่ใกล้พ้ืนที่จะเป็นพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมสูงกว่าพ้ืนที่
ทางเลือกที่มีพ้ืนที่อ่อนไหวด้านสิ่งแวดล้อม (วัด โรงเรียน โรงพยาบาล) และชุมชน
อยู่บริเวณพ้ืนที่โครงการ 
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 ด้านกฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง พิจารณาจากข้อก าหนดทางด้านผังเมือง 
โดยพ้ืนที่ทางเลือกที่ไม่ขัดกับข้อก าหนดทางผังเมือง จะเป็นพื้นที่ที่มีความเหมาะสม
มากกว่าพื้นท่ีทางเลือกท่ีไม่สอดคล้องกับข้อก าหนดทางผังเมือง เป็นต้น 
 

 

2) ค่าน้ าหนักของปัจจัยส าหรับการคัดเลือก 
  จากปัจจัยข้างต้นก าหนดค่าน้ าหนักของแต่ละปัจจัยเพ่ือน าไปท าการคัดเลือกพ้ืนที่  
ได้ดังแสดงในตารางที่ 4.2-1 
 

ตารางท่ี 4.2-1 ค่าน้ าหนักของปัจจัยส าหรับการคัดเลือก 
ด้าน ปัจจัย ค่าน้ าหนัก 

1. ด้านวิศวกรรม (40 คะแนน) 1.1 ลักษณะพ้ืนที่ ข้อจ ากัดด้านภูมิประเทศ  10 
1.2 การคมนาคมและขนส่ง 10 
1.3 ความใกล้แหล่งผลิต/บริโภคหลัก 10 
1.4 ปริมาณการขนส่งสินค้า 10 

2. ด้านการลงทุน (30 คะแนน) 2.1 การจัดหาที่ดิน 10 
2.2 ค่าลงทุน 20 

3. ด้านสิ่งแวดล้อมและสังคม
เบื้องต้น (20 คะแนน) 

3.1 ผลกระทบต่อพ้ืนที่อ่อนไหวด้านสิ่งแวดล้อม 10 
3.2 ผลกระทบต่อชุมชน 10 

4. ด้านกฎหมายและข้อก าหนด
ที่เก่ียวข้อง (10 คะแนน) 

ความสอดคล้องกับข้อก าหนดทางผังเมือง 10 

 

 
3) ผลการคัดเลือกพื้นที่ทางเลือกส าหรับการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

จากผลการพิจารณาให้คะแนน พ้ืนที่ทางเลือกในแต่ละปัจจัยย่อย  ครอบคลุม 
ด้านวิศวกรรม ด้านการลงทุน ด้านสิ่งแวดล้อมและสังคมเบื้องต้น ด้านกฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง
และความคิดเห็นจากประชาชน ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้โดยการประเมินคุณค่า (Rating) ของข้อมูล 
ในแต่ละปัจจัยย่อยออกมาเป็นค่าตัวคูณ (Mark Up Factor) เพ่ือจัดล าดับความส าคัญของแต่ละพ้ืนที่
ทางเลือกจากนั้นน าค่าตัวคูณดังกล่าวไปคูณกับน้ าหนักคะแนนของปัจจัยย่อยต่างๆ  ก็จะได้คะแนน 
ในแต่ละปัจจัยย่อยออกมาและเมื่อน าคะแนนของปัจจัยย่อยมารวมกันจะได้คะแนนรวมในแต่ละด้าน 
ซ่ึงผลการศึกษาพบว่าพ้ืนที่ทางเลือกทีม่ีความเหมาะสมมากที่สุดคือพ้ืนที่ทางเลือกที่ 1 บริเวณต าบลบึงพระ 
อ าเภอเมือง จังหวัดพิษณุโลก ได้คะแนนรวม 77.82 คะแนน ดังแสดงในรูปที่ 4.2-2 โดยมีจุดเด่นที่พ้ืนที่มี
ต าแหน่งใกล้กับแหล่งผลิต และแหล่งบริโภคสินค้า สามารถเข้าออก-พ้ืนที่ได้อย่างสะดวก เนื่องจากพ้ืนที่
อยู่ติดกับทางหลวงหมายเลข 1064 พิษณุโลก-บึงพระ และอยู่ใกล้กับทางรถไฟสายเหนือ ส่งผลให้
คาดการณ์ว่าจะมีปริมาณสินค้าเข้ามาใช้พ้ืนที่ประมาณ 3.1.3 ล้านตัน รวมถึงพ้ืนที่บริเวณดังกล่าวเป็น
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พ้ืนที่โล่งห่างจากพ้ืนที่อ่อนไหวทางด้านสิ่งแวดล้อม เช่น วัด โรงเรียน และโรงพยาบาล เป็นต้น ส่งผลให้มี
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ า แต่พ้ืนที่ดังกล่าวก็มีจุดด้อยที่เป็นพ้ืนที่ต่ าซึ่งอาจมีปัญหาเรื่องน้ าท่วมได้  
ส าหรับพ้ืนที่ทางเลือกที่มีความเหมาะสมรองลงมาคือพ้ืนที่ต าบลหัวรอ 76.91 คะแนน พ้ืนที่ต าบลบาง
กระทุ่ม 76.60 คะแนน และต าบลพรหมพิราม 72.7 คะแนน ตามล าดับ (รายละเอียดค่าคะแนนของแต่ละ
พ้ืนที่ทางเลือกมีรายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 4.2-2) 

 
 

รูปที่ 4.2-2 ต าแหน่งพื้นที่ทางเลือกที่ 1 บริเวณต าบลบึงพระ 
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ตารางท่ี 4.2-2 สรุปผลการพิจารณาให้คะแนนพื้นที่ทางเลือกของโครงการ 

  ปัจจัย คะแนน พื้นที่ทางเลือกที่ 1 ต าบลบงึพระ พื้นที่ทางเลือกที่ 2 ต าบลบางกระทุม่ พื้นที่ทางเลือกที่ 3 ต าบลหัวรอ พื้นที่ทางเลือกที่ 4 ต าบลพรหมพิราม 

    ผลการพิจารณา ตัวคูณ คะแนน ผลการพิจารณา ตัวคูณ คะแนน ผลการพิจารณา ตัวคูณ คะแนน ผลการพิจารณา ตัวคูณ คะแนน 
1. ด้านวิศวกรรม                         

1.1 ลักษณะพื้นที่ ข้อจ ากัดด้านภูมิประเทศ  10 พื้นที่ราบ / พื้นที่เสี่ยงระดับน้ าทว่ม
ที ่1.5 ม. 

0.4 4.0 พื้นที่ราบ / พื้นที่เสี่ยงระดับน้ าทว่ม
ที่ 1.2 ม. 

0.6 6.0 พื้นที่ราบ / พื้นที่เสี่ยงระดับน้ าทว่ม
ที่ 1.5 ม. 

0.4 4.0 พื้นที่ราบ / พื้นที่เสี่ยงระดับน้ า
ท่วมที่ 1.2 ม. 

0.6 6.0 

1.2 การคมนาคมและขนส่ง 10 ใกล้ ทล.1064 ซ่ึงอยู่ทางด้านเหนือ
ของพื้นที่ และสามารถเช่ือม
ต่อเชื่อมกับทางรถไฟทางด้าน

ตะวันออกของพื้นที ่

0.8 8.0 ใกล้ ทล.1114 ซ่ึงอยู่ทาง 
ด้านใต้ของพื้นที่ และสามารถเช่ือม

ต่อเชื่อมกับทางรถไฟทางด้าน
ตะวันออกของพื้นที ่

0.6 6.0 ใกล้ ทล.126 ซึ่งอยู่ทางด้านใต้ของ
พื้นที่ และสามารถเช่ือมต่อเช่ือมกบั
ทางรถไฟทางด้านตะวันออกของ

พื้นที่ 

0.8 8.0 ใกล้ ทล.1310 ซ่ึงอยู่ทางด้านใต้
ของพื้นที่ และสามารถเช่ือม
ต่อเชื่อมกับทางรถไฟทางด้าน

ตะวันตกของพื้นที ่

0.8 8.0 

1.3 ความใกล้แหล่งผลิต/บริโภคหลัก 10 ใกล้แหล่งข้าว/สินค้าอุปโภคบริโภค 
และห่างจากแหล่งออ้ย มัน

ส าปะหลังและขา้วโพด ระยะปาน
กลาง 

0.89 8.9 ใกล้แหล่งข้าว/อ้อย และห่างจาก
ค่อนข้างห่างจากแหล่งมันส าปะหลัง

และสินค้าอุปโภคบริโภค 

0.75 7.5 ใกล้แหล่งข้าว/สินค้าอุปโภคบริโภค 
และห่างจากแหล่งออ้ย มัน

ส าปะหลังและขา้วโพด ระยะปาน
กลาง 

0.88 8.8 ใกล้แหล่งข้าว/ขา้วโพด และห่าง
จากค่อนขา้งห่างจากแหล่งอ้อย 

มันส าปะหลัง 

0.73 7.3 

1.4 ปริมาณการขนส่งสินค้า 10 3.13 ล้านตัน 1.00 10.0 2.68 ล้านตัน 0.86 8.6 3.13 ล้านตัน 1.00 10.0 2.59 0.83 8.3 

2. ด้านการลงทุน              

 2.1 การจัดหาที่ดิน 10 พื้นที่เอกชน 0.50 5.0 พื้นที่เอกชน 0.50 5.0 พื้นที่เอกชน 0.50 5.0 พื้นที่เอกชน 0.50 5.0 

 2.2 ค่าลงทุน 20 1,542 ล้านบาท 0.82 16.4 1,312 ล้านบาท 1.00 20.0 1,404 ล้านบาท 0.93 18.6 1,660 ล้านบาท 0.73 14.6 
3. ด้านสิ่งแวดล้อมและสังคมเบื้องต้น               

 3.1 ผลกระทบต่อพื้นที่ออ่นไหวด้าน
สิ่งแวดล้อม 

10 ไม่มีวัด โรงเรียน โรงพยาบาล อยู่
ใกล้ในรัศมี 1 กม. 

1 10.0 ไม่มีวัด โรงเรียน โรงพยาบาล อยู่
ใกล้ในรัศมี 1 กม. 

1.00 10.0 ไม่มีวัด โรงเรียน โรงพยาบาล อยู่
ใกล้ในรัศมี 1 กม. 

1.00 10.0 ไม่มีวัด โรงเรียน โรงพยาบาล อยู่
ใกล้ในรัศมี 1 กม. 

1.00 10.0 

 3.2 ผลกระทบต่อชุมชน 
10 มีชุมชุนอยู่ใกล้เคียงพื้นที่จ านวน

เล็กน้อย 
0.8 8.0 มีชุมชุนอยู่ใกล้เคียงพื้นที่จ านวน

เล็กน้อย 
0.80 8.0 มีชุมชุนอยู่ใกล้เคียงพื้นที่จ านวน

ปานกลาง 
0.60 6.0 ชุมชุนอยู่ใกล้เคียงพื้นที่จ านวน

เล็กน้อย 
0.80 8.0 

4. ด้านกฎหมายและข้อก าหนดที่เกีย่วขอ้ง              
- ความสอดคล้องกับข้อก าหนดทางผัง
เมืองและศักยภาพการพัฒนา 

10 อยู่ในพื้นที่สีเขียว พื้นที่ไม่หา่งจาก
พื้นที่เมืองมีศักยภาพในการพัฒนา

สูง 

0.75 7.5 อยู่ในพื้นที่สีเขียว พื้นที่ไม่หา่งจาก
พื้นที่เมืองมีศักยภาพในการพัฒนา

ปานกลาง 

0.55 5.5 อยู่ในพื้นที่สีเขียว พื้นที่ไม่หา่งจาก
พื้นที่เมืองมีศักยภาพในการพัฒนา

ค่อนข้างสูง 

0.65 6.5 อยู่ในพื้นที่สีเขียว พื้นที่ไม่หา่งจาก
พื้นที่เมืองมีศักยภาพในการพัฒนา

ปานกลาง 

0.55 5.5 

รวมคะแนน 100   77.82   76.60   76.91   72.7 
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4.2.3 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการปรับโครงข่ายคมนาคมบริเวณพื้นที่โครงการ 
  
 โครงข่ายการคมนาคมขนส่งที่สะดวกเป็นองค์ประกอบส าคัญที่จะช่วยดึงดูดให้ผู้ประกอบการ
มีความสนใจในการใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก รวมถึงการที่ต าแหน่งที่ตั้งของศูนย์โลจิสติกส์
จังหวัดพิษณุโลก อยู่ห่างจากพ้ืนที่ตัวเมืองพิษณุโลกไม่มากนักอาจส่งผลกระทบต่อสภาพการจราจร 
บนโครงข่ายถนนในพื้นท่ีท าให้เกิดปัญหาการจราจรติดขัดได้  
 โดยจากผลการศึกษา พบว่าเมื่อท าการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก จะส่งผลให้ 
ปริมาณจราจรบนโครงข่ายทางหลวงในบริเวณพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นค่อนข้างมาก ส่งผลให้ทางหลวงบางเส้นทางมี
ปัญหาการจราจรติดขัดมาก เช่น ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 126 ถนนวงแหวนรอบเมืองพิษณุโลกด้าน
ทิศใต้ เพ่ือเป็นการป้องกันปัญหาดังกล่าวจ าเป็นต้องท าการก าหนดมาตรการเพ่ือป้องกันด้วยการก่อสร้าง
เพ่ิมช่องจราจรบนทางหลวงดังกล่าว โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับเส้นทาง ค่าก่อสร้าง ลักษณะการก่อสร้าง
และปรับปรุง เปิดให้บริการ และหน่วยงานที่รับผิดชอบ ดังแสดงในตารางที่ 4.2-3 และรูปที่ 4.2-3 
 

ตารางท่ี 4.2-3 แผนโครงการปรับปรุงโครงข่ายทางหลวงบริเวณพื้นที่โครงการ 
ล าดับ ทางหลวงหมายเลข/ช่วง 

ระยะทาง 
(กิโลเมตร) 

ค่าก่อสร้าง 
(ล้านบาท) 

ลักษณะการก่อสร้าง/ปรับปรุง ปีเปิด 
ให้บริการ 

หน่วยงาน 
ด าเนินการ 

แผนโครงการอ านวยความสะดวกในการเดินทางเข้า-ออกศูนยโ์ลจิสติกส์ จังหวดัพิษณุโลก 
1 ทล.1063 

พิษณุโลก-บางกระทุ่ม 
จุดตัด ทล.126 – จุดตัด ทล.1064 2.5 98 ก่อสร้างเพิ่มช่องจราจรจาก  

2 ช่องเป็น 4 ช่องจราจร 
2570 ทล. 

2 ทล.1064 
พิษณุโลก-บึงพระ 

สถานีรถไฟบึงพระ – จุดตัด ทล.1064 1.9 75 ก่อสร้างเพิ่มช่องจราจรจาก  
2 ช่องเป็น 4 ช่องจราจร 

2570 ทล. 

แผนโครงการเพื่อแก้ไขปัญหาการจราจรติดขัด 
3 ทล.126 

ถนนวงแหวน 
รอบเมืองพิษณุโลก 

ด้านทิศใต้ 

จุดตัด ทล.1063 – จุดตัด ทล.117 2.3 113 ก่อสร้างเพิ่มช่องจราจรจาก  
4 ช่องเป็น 6 ช่องจราจร 

2575 ทล. 

4 ทล.126 
ถนนวงแหวน 

รอบเมืองพิษณุโลก 
ด้านทิศเหนือ 

จุดตัด ทล.117 – จุดตัด ทล.12 8.4 410 ก่อสร้างเพิ่มช่องจราจรจาก  
4 ช่องเป็น 6 ช่องจราจร 

2575 ทล. 

5 ทล.12 
บ้านกร่าง-พิษณุโลก 

จุดตัด ทล.117 – จุดตัด ทล.126 3.3 161 ก่อสร้างเพิ่มช่องจราจรจาก  
4 ช่องเป็น 6 ช่องจราจร 

2585 ทล. 

6 ทล.117 
หนองนา-พิษณุโลก 

จุดตัด ทล.1065 – จุดตัด ทล.126 3.5 171 ก่อสร้างเพิ่มช่องจราจรจาก  
6 ช่องเป็น 8 ช่องจราจร 

2585 ทล. 

ที่มา : ที่ปรึกษา 
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ที่มา : ที่ปรึกษา 

รูปที่ 4.2-3 แผนโครงการปรับปรุงโครงข่ายทางหลวงบริเวณพื้นที่โครงการ 
 

4.3   เสนอแนะแนวทางและรูปแบบกิจกรรม รวมถึงแนวคิดของการให้บริการ 
ภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

   
4.3.1  แนวทางและรูปแบบการให้บริการ 
   
 การให้บริการภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก อยู่ในรูปแบบของเขตอุตสาหกรรม 
โลจิสติกส์ (Logistics Park หรือ Freight Village) เป็นพ้ืนที่ที่ก าหนดขึ้นมาโดยเฉพาะเพ่ือใช้ในการท า
กิจกรรมโลจิสติกส์ ภายในพ้ืนที่มีการแบ่งเป็นโซนต่างๆ เช่น สถานีขนส่งสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า 
คลังสินค้า ห้องเย็น เขตปลอดอากร ฯลฯ และแบ่งพ้ืนที่ให้ผู้ประกอบการ เช่าหรือซื้อ โดยมีผู้ พัฒนา 
เขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Logistics Park Developer / Freight Village Developer) เป็นผู้จัดหาที่ดิน 
พัฒนาที่ดินส าหรับด าเนินธุรกรรมโลจิสติกส์ ด าเนินการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวย 

   ทางหลวงหมายเลข 1063 พิษณุโลก-บางกระทุ่ม 
   ทางหลวงหมายเลข 1064 พิษณุโลก-บึงพระ 
   ทางหลวงหมายเลข 12 บ้านกร่าง-พิษณุโลก 
   ทางหลวงหมายเลข 117 หนองนา-พิษณุโลก 
   ทางหลวงหมายเลข 126 ถนนวงแหวนรอบเมืองพิษณุโลกด้านทิศใต้ 
   ทางหลวงหมายเลข 126 ถนนวงแหวนรอบเมืองพิษณุโลกด้านทิศเหนือ 

สัญลักษณ์ 
     โครงการก่อสร้างช่องจราจรจาก 2 ช่องจราจร เป็น 4 ช่องจราจร 
     โครงการก่อสร้างช่องจราจรจาก 4 ช่องจราจร เป็น 6 ช่องจราจร 
     โครงการก่อสร้างช่องจราจรจาก 6 ช่องจราจร เป็น 8 ช่องจราจร 

6 
5 
4 
3 
2 
1 
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ความสะดวก ท าการตลาดเพ่ือส่งเสริมให้มีผู้เข้ามาใช้พ้ืนที่ในเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ รับผิดชอบดูแล 
การบริหารทั่วไปภายในเขตอุตสาหกรรม และติดต่อให้มีหน่วยงานภาครัฐและเอกชนเข้ามาในพ้ืนที่ เช่น 
เจ้าหน้าทีศุ่ลกากร เจ้าหน้าที่ออกใบอนุญาตน าเข้าและส่งออก และธนาคาร เป็นต้น 

 แนวคิดการผลักดันศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ในรูปแบบของเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์
จะต้องได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐและเอกชนในท้องถิ่น และภาครัฐและเอกชนในส่วนกลาง ดังรูปที่ 
4.3-1 เพ่ือหาเจ้าภาพท าหน้าที่เป็นผู้พัฒนาเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Freight Village Developer)  
เพ่ือท าหน้าที่จัดหาที่ดิน พัฒนาที่ดินและสิ่งอ านวยความสะดวก และบริหารพ้ืนที่ในเขตอุตสาหกรรม 
โลจิสติกส์ รวมถึงจัดให้มีบริการโลจิสติกส์เพ่ือรองรับผู้ใช้บริการภายในพ้ืนที่  

 
 ที่มา: ที่ปรึกษา 

รูปที่ 4.3-1 แนวคิดการพัฒนา Logistics Hub/ Freight Village จังหวัดพิษณุโลก 
 

 พ้ืนทีศู่นย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก แบ่งพ้ืนที่ออกเป็น 2 ส่วนใหญ่ๆ ได้แก่  

 1) พื้นที่ให้บริการโลจิสติกส์ส าหรับบุคคลทั่วไปและสาธารณะ (Public Logistics Services 
Area) ได้แก่ พ้ืนที่เปลี่ยนถ่ายสินค้าทางรางกับทางถนน ลานจอดรถบรรทุก ลานวางกองสินค้า พ้ืนที่
ส าหรับให้บริการสถานีขนส่งสินค้าทางถนน (Truck Terminal) ซึ่งพ้ืนที่บริการของ Public Logistics 
Services Area ผู้ พัฒนาเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Freight Village Developer) จะจัดสรรพ้ืนที่ให้
กรมการขนส่งทางบก เพ่ือใช้ พัฒนาเป็นสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค  (Truck Terminal) เนื่องจาก 
กรมการขนส่งทางบกเองก็มีแผนจะพัฒนาสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค ณ ต าบลบึงพระ อ าเภอเมือง  
จังหวัดพิษณุโลกอยู่แล้ว จึงมีความเหมาะสมให้มาจัดตั้งสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาคภายในเขตพ้ืนที่  
เขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Freight Village) เพ่ือความสะดวกในการบริหารจัดการระบบการจราจร 
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ของเมืองพิษณุโลก และส่งเสริมการอ านวยความสะดวกทางการค้า รวมถึงการติดต่อผู้ประกอบการขนส่ง 
ผู้ประกอบการโลจิสติกส์ และเจ้าของสินค้าที่เข้ามาใช้บริการในพ้ืนที่ซึ่งเป็นย่านที่รวบรวมโครงสร้างพ้ืนฐาน
ที่ส าคัญไว้ในพ้ืนที่เดียว ตลอดจนช่วยสร้างผลผลิตในการยกระดับ Freight Village ให้เป็นย่านโลจิสติกส์ 
ที่มีความส าคัญในจังหวัดพิษณุโลกและภาคเหนือตอนล่าง  

 2) พื้นที่ให้เอกชนผู้สนใจเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ด้านโลจิสติกส์ (ศูนย์กระจายสินค้า
ส่วนบุคคล คลังสินค้าส่วนบุคคล ห้องเย็นส่วนบุคคล ไซโลส่วนบุคคล ลานวางกองสินค้าส่วนบุคคล) 
เพื่อรองรับกิจกรรมโลจิสติกส์ภายในกิจการของตนเอง โดยผู้พัฒนาเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ด าเนินการ
เตรียมที่ดินให้เอกชนที่สนใจเช่าพ้ืนที่เพ่ือด าเนินธุรกรรมด้านโลจิสติกส์ หรืออาจด าเนินการก่อสร้าง 
โรงพักสินค้าส าเร็จรูปเพ่ือให้เอกชนมาเช่าใช้เก็บรวบรวมและกระจายสินค้า  
 
4.3.2  องค์ประกอบของสิ่งปลูกสร้าง  

 
4.3.2.1  องค์ประกอบของสิ่งปลูกสร้าง  
  

 องค์ประกอบของสิ่งปลูกสร้างพ้ืนฐานของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ประกอบด้วย 
อาคารคลังสินค้า อาคารและพ้ืนที่เปลี่ยนถ่าย ลานกองสินค้า อาคารส านักงาน (รัฐ/เอกชน) ลานจอดรถ  
สถานีชั่งน้ าหนัก อาคารศูนย์ซ่อมบ ารุง พ้ืนที่เช่าส าหรับเอกชน พ้ืนที่เปลี่ยนถ่ายสินค้าทางรางและ 
ลานกองสินค้า (Container Yard : CY) อาคารโรงอาหาร อาคาร/พ้ืนที่ อ่ืนๆ เช่น อาคารที่พักอาศัย  
(ค้างคืน) ห้องน้ าสาธารณะ จุดบริการจ าหน่ายน้ ามันเชื้อเพลิง อาคารเอนกประสงค์ พ้ืนที่ถนน อาคาร
รักษาความปลอดภัย พ้ืนที่ส าหรับระบบไฟฟ้า และระบบประปา เป็นต้น 

แผนผังของเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์จังหวัดพิษณุโลกแสดงดังรูปที่ 4.3-2  
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ที่มา: ที่ปรึกษา 

รูปที่ 4.3-2 แผนผังของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก
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4.3.3  บริการที่เสนอ  
 

 บริการในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก แบ่งเป็น 4 ประเภท ตามกลุ่มลูกค้าผู้รับบริการ ได้แก่ 

1) บริการส าหรับผู้ประกอบการขนส่งและโลจิสติกส์  ประกอบด้วยบริการส าคัญ  
(เป็นบริการที่อยู่ในเขตพ้ืนที่สถานีขนส่งสินค้าตามโครงการของกรมการขนส่งทางบกซึ่งเป็นพื้นที่ส่วนหนึ่ง
ของเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์) ได้แก่ บริการชานชาลาขนถ่ายสินค้า ลานขนถ่ายสินค้า Cross Docking 
บริการเปลี่ยนถ่ายการขนส่งทางรางกับการขนส่งทางถนน บริการคลังสินค้า บริการลานวางกองสินค้า 
บริการลานจอดรถ บริการท าความสะอาดและซ่อมบ ารุงรถบรรทุกและตู้สินค้า และบริการชั่งน้ าหนัก
บรรทุก เป็นต้น 

2) บริการส าหรับเจ้าของสินค้า ประกอบด้วยบริการส าคัญ (เป็นบริการที่อยู่ในเขตพ้ืนที่
สถานีขนส่งสินค้าตามโครงการของกรมการขนส่งทางบก) ได้แก่ บริการขนถ่ายสินค้า บริการคัดแยก 
จัดเก็บ รวบรวม และกระจายสินค้า บริการติดฉลากบรรจุภัณฑ์ ใส่บาร์โค้ด / QR Code บริการประกอบ
สินค้าอย่างง่าย (minor assembly) บริการตรวจสอบสินค้าก่อนจัดส่ง บริการติดตามและตรวจสอบ
สถานะสินค้า บริการพิธีการศุลกากร และเขตปลอดอากร เป็นต้น 

3) บริการส าหรับผู้เช่า/ซื้อพ้ืนที่ในเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ ได้แก่ บริการจัดเก็บข้อมูล
ปริมาณสินค้า น้ าหนักรถ และปริมาณรถเข้าออก (Gate Control System) บริการระบบไฟฟ้า ประปา 
โทรคมนาคม และโครงสร้างพ้ืนฐานการขนส่ง บริการจัดการขยะ การป้องกันน้ าท่วม และจัดการ
สิ่งแวดล้อมในเขตพ้ืนที่ บริการสร้าง ซ่อม และต่อเติมคลังสินค้า ห้องเย็น และศูนย์กระจายสินค้า  และ
บริการรถรับส่งพนักงานของหน่วยงานต่างๆ ที่ท างานในพ้ืนที่กับจุดส าคัญในเมือง เป็นต้น 

4) บริการส าหรับบุคคลทั่วไปที่เข้ามาติดต่อและใช้พ้ืนที่ในเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ ได้แก่ 
บริการรักษาความปลอดภัยและความเรียบร้อยภายในพ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ ห้องประชุมสัมมนา อาคารที่พัก 
ศูนย์อาหาร และสถานีบริการน้ ามัน เป็นต้น 
 
4.3.4  แผนการพัฒนา 
 

 พ้ืนที่ภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ที่ด าเนินการในรูปแบบเขตอุตสาหกรรม 
โลจิสติกส์ แบ่งออกได้เป็น 5 ส่วน ได้แก่ พ้ืนที่ส่วนที่ 1 ส าหรับรวบรวมและกระจายสินค้าทางถนน  
พ้ืนที่ส่วนที่ 2 ส าหรับการขนส่งสินค้าทางราง พ้ืนที่ส่วนที่ 3 ส าหรับให้เอกชนเช่าเพ่ือด าเนินกิจกรรม
ด้านโลจิสติกส์ พ้ืนที่ส่วนที่ 4 เขตปลอดอากร (Free Zone) และพ้ืนที่ส่วนที่ 5 ส าหรับก่อสร้าง
สาธารณูปโภค ดังแสดงในรูปที่ 4.3-2 โดยการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ได้ก าหนดระยะการ
พัฒนาพื้นที่ออกเป็น 3 ระยะ ดังนี้  
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 ระยะที่ 1 : ปีที่ 1 (พ.ศ. 2565) เปิดให้บริการพ้ืนที่ส่วนที่ 1 ส าหรับรวบรวมสินค้าและกระจาย
สินค้าทางถนน พ้ืนที่ ส่ วน  3 ส าหรับ ให้ เอกชนเช่ า เ พ่ือด า เนินกิจกรร ม 
ด้านโลจิสติกส์ และพ้ืนที่ส่วน 5 ส าหรับก่อสร้างสาธารณูปโภค 

 ระยะที่ 2 : ปีที่ 6 (พ.ศ. 2570) เปิดให้บริการพ้ืนที่ส่วนที่ 2 ส าหรับการขนส่งสินค้าทางราง 
 ระยะที่ 3 : ปีที่ 11 (พ.ศ. 2575) เปิดให้บริการพ้ืนที่ส่วนที่ 4 เขตปลอดอากร (Free Zone)  
 

 

รูปที่ 4.3-2 การแบ่งพื้นที่ส่วนต่างๆ ภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
 
4.3.5  การประมาณการผลตอบแทนของการลงทุน 
 
4.3.5.1  การประมาณการความต้องการใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลกที่ด าเนินการใน

รูปแบบเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Freight Village) 
  
 จากการส ารวจพฤติกรรมการขนส่งและความต้องการของผู้ประกอบการผลิต ผู้ประกอบการ
จัดจ าหน่าย ผู้ประกอบการน าเข้าและส่งออก และผู้ประกอบการโลจิสติกส์ พบว่า กลุ่มสินค้าเป้าหมาย 
ที่จะมาใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ปรากฎผลตามตารางที่ 4.3 -1 โดยกลุ่มสินค้าที่จะ 
ใช้บริการคลังเพ่ือเก็บรักษา รวบรวม คัดแยก และกระจายสินค้า ได้แก่ น้ าตาล มันส าปะหลัง ผักผลไม้ 
สินค้าอุปโภคบริโภค ปุ๋ยเคมี สินค้าอุตสาหกรรมอ่ืนๆ พัสดุภัณฑ์ไปรษณีย์ และเวชภัณฑ์ทางการแพทย์ 
ส่วนกลุ่มสินค้าที่จะใช้บริการเปลี่ยนรูปแบบการขนส่งทางถนนกับราง ได้แก่ ข้าว น้ าตาล มันส าปะหลัง 
ผักผลไม้ ปุ๋ยเคมี สินค้าอุตสาหกรรมอ่ืนๆ พัสดุภัณฑ์ไปรษณีย์ และเวชภัณฑ์ทางการแพทย์ 
 

พ้ืนท่ีส่วนท่ี 1 
ส าหรับรวบรวมและกระจายสินค้าทางถนน 

พื้นที่ส่วนท่ี 2 ส าหรับการขนส่งสินค้าทางราง

พื้นที่ส่วน 3
ส าหรับให้เอกชนเช่าเพื่อด าเนิน

กิจกรรมด้านโลจิสติกส์ 

พ้ืนท่ีส่วนท่ี 4
เขตปลอดภาษี (Free Zone)

พื้นที่ส่วน 5
ส าหรับก่อสร้างสาธารณูปโภค
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ตารางท่ี 4.3-1 การพิจารณาสินค้าที่มีโอกาสมาใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

สินค้า 
บริการ ( คือ ใช้บริการ) 

คลังสินค้า 
เปลี่ยนรูปแบบการขนส่ง 

ทางถนนกับราง 
ข้าว   
น้ าตาล   
มันส าปะหลัง   
ข้าวโพดเลี้ยงสัตว ์   
ผักผลไม ้   
น้ ามันดิบ / น้ ามนัส าเร็จรูป   
ปูนซีเมนต ์   
สินค้าอุปโภคบริโภค   
ปุ๋ยเคมี   
สินค้าอุตสาหกรรมอ่ืนๆ   
พัสดุไปรษณีย์และเวชภัณฑ์ทางการแพทย์   

 
4.3.5.2 การประมาณตอบแทนทางการเงินและทางเศรษฐกิจจากการให้บริการศูนย์โลจิสติกส์  
  
 การวิเคราะห์ความเหมาะสมทางด้านทางเศรษฐศาสตร์จากการให้บริการศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก ได้ท าการวิเคราะห์ใน 3 กรณี ได้แก่ กรณีฐาน กรณีดีกว่ากรณีฐาน และกรณีด้อยกว่า
กรณฐีาน โดยมีรายละเอียดในการวิเคราะห์ดังนี้ 
 

1) สมมติฐานการในการวิเคราะห์ 

 ระยะเวลาในการวิเคราะห์โครงการ 30 ปี (ไม่รวมระยะเวลาก่อสร้าง) 

 ในปี พ.ศ. 2563 เริ่มก่อสร้างและเวนคืน 

 ในปี พ.ศ. 2565 เปิดให้บริการพ้ืนที่ส่วนที่ 1  ส าหรับรวบรวมและกระจายสินค้า 
ทางถนน พ้ืนที่ส่วน 3 ส าหรับให้เอกชนเช่าเพ่ือด าเนินกิจกรรมด้านโลจิสติกส์ และ
พ้ืนที่ส่วน 5 ส าหรับก่อสร้างสาธารณูปโภค 

 ในปี พ.ศ. 2570 เปิดให้บริการพื้นที่ส่วนที่ 2 ส าหรับการขนส่งสินค้าทางราง 

 ในปี พ.ศ. 2575 เปิดให้บริการพ้ืนที่ส่วนที่ 4 เขตปลอดอากร (Free Zone) 

 ก าหนดให้อัตราการคิดลด (Discount Rate) 
- ส าหรับการวิเคราะห์ทางด้านการเงินก าหนดที่ไว้ 2 กรณี ได้แก่ ร้อยละ 8 (อัตรา

ผลตอบแทนส าหรับการลงทุนโครงการกรณีภาครัฐเป็นผู้ลงทุน) และร้อยละ 12 
(อัตราผลตอบแทนส าหรับการลงทุนโครงการกรณีภาคเอกชนรัฐเป็นผู้ลงทุน) 

- ส าหรับการวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐศาสตร์ก าหนดที่ร้อยละ 12  
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2) รายรับ  
  อัตราค่าบริการที่เรียกเก็บ ดังนี้ (อัตราค่าบริการโดยทั่วไปเป็นราคาตลาด และคิดต่ ากว่า
อัตราค่าบริการที่เรียกเก็บอยู่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

 ค่าบริการยกตู้สินค้าขึ้นลงรถไฟ คิดในอัตรา 500 บาท/TEU (ตู้คอนเทนเนอร์ 20 ฟุต) 

 ค่าบริการเคลื่อนย้ายตู้คอนเทนเนอร์ คิดในอัตรา 400 บาท/TEU 

 ค่าเช่าชานชาลา คิดในอัตรา 61 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

 ค่าเช่าคลังสินค้า คิดในอัตรา 78 บาท/ตารางเมตร/เดือน  

 ค่าผ่านประตูของรถบรทุกที่เข้าออก คิดในอัตรา 35 บาท/คัน 

 ค่าบริการชั่งน้ าหนักของรถบรรทุก คิดในอัตรา 50 บาท/คัน 

 ก าไรจากบริการเติมเชื้อเพลิงของรถบรทุก 30 บาท/คัน 

 ค่าบริการให้เช่าที่ดินแก่เอกชนในการพัฒนาคลังสินค้าเพ่ือรับฝากสินค้าส่วนบุคคล 
คิดในอัตรา 10.4 บาท/ตร.ม./เดือน 

 ค่าบริการจากการบ ารุงรักษาและบริการสาธารณูปโภคในเขตพ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก (8 บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
3) ต้นทุน 

 ต้นทุนที่ดินและก่อสร้าง รวม 2,534.82 ล้านบาท (ใช้พื้นที่ 321.31 ไร่)  

 ต้นทุนค่าออกแบบและคุมงาน 152.09 ล้านบาท  

 ต้นทุนการบ ารุงรักษาและบริหารจัดการเฉลี่ย 110.82 ล้านบาท/ปี 
(รายละเอียดการประมาณค่าลงทุนแสดงไว้ในห้วข้อ 5.8) 

 
4) ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของโครงการ 
 ผลตอบแทนทางตรง (Direct Economic Benefit) เป็นผลประโยชน์หรือผลผลิตที่

เป็นเป้าหมายหรือวัตถุประสงค์ในการด าเนินการ ได้แก่  

(1) ผลประโยชน์จากการลดต้นทุนการกระจายสินค้าภายในประเทศ (ขาขึ้น)  

 การจัดตั้งศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก จะช่วยลดต้นทุนการกระจายสินค้า
ภายในประเทศ (ขาขึ้น) จากกรุงเทพฯ และปริมณฑลไปยังภายในพ้ืนที่จังหวัดพิษณุโลกและพ้ืนที่ใกล้เคียง 
เช่น อุตรดิตถ์ และสุโขทัย เป็นต้น โดยเฉพาะกลุ่มสินค้าเป้าหมายที่จะเข้ามาใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก เช่น สินค้าอุปโภคบริโภค และสินค้าอุตสาหกรรมเบา เป็นต้น ทั้งกรณีสินค้าที่บรรจุ  
ตู้คอนเทนเนอร์และสินค้าทั่วไปที่มิได้บรรจุตู้คอนเทนเนอร์ โดยก าหนดการใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก เพ่ือท าการรวบรวมสินค้า คัดแยก จัดเก็บ และกระจายสินค้าไปยังจุดปลายทางในพ้ืนที่
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จังหวัดพิษณุโลกและพ้ืนที่ใกล้เคียงสามารถประหยัดเวลาลงได้จากเดิม 1 ชั่วโมง  30 นาที (ประมาณ  
6 ชั่วโมง) ซึ่งเป็นการประมาณการระยะทางเฉลี่ยจากอ าเภอเมืองพิษณุโลกถึงพ้ืนที่ใกล้เคียง (หากไม่มี
ศูนย์โลจิสติกส์ที่ท าการรวบรวมและให้บริการที่สร้างมูลค่าเพ่ิมจะใช้เวลาในการกระจายสินค้าจาก
กรุงเทพมหานคร ไปยังจุดปลายทางในพิษณุโลกและพ้ืนที่ใกล้เคียง 7 ชั่วโมง 30 นาที ซึ่งเท่ากับเป็น 
การลดระยะเวลาการกระจายสินค้าลงจากเดิมร้อยละ 20 ของเวลาปกติ) โดยสินค้าที่ขนส่งมีมูลค่าเฉลี่ย
ตันละ 95,000 บาท อัตราค่าขนส่งเหมาคันในการกระจายสินค้าตันละ 1,200 บาท ส่งผลให้มูลค่า
ประโยชน์ที่เกิดจากการลดระยะเวลาการกระจายสินค้าขาขึ้น คิดเป็น 240 บาท/ตัน (ค านวณจาก  
0.20 x 1,200 บาท) 

(2) ผลประโยชน์จากการลดต้นทุนการกระจายสินค้าภายในประเทศ (ขาล่อง)  

 การจัดตั้งศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก จะช่วยลดต้นทุนการกระจายสินค้า
ภายในประเทศ (ขาล่อง) จากพ้ืนที่จังหวัดพิษณุโลกและพ้ืนที่ใกล้เคียง เช่น อุตรดิตถ์ และสุโขทัย ไปยัง
กรุงเทพมหานคร และภาคตะวันออกเพ่ือท าการบริโภคและการส่งออก โดยเฉพาะกลุ่มสินค้าเป้าหมาย 
ที่จะเข้ามาใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เช่น สินค้าเกษตร และสินค้าอุตสาหกรรมเบา  
ทั้งกรณีสินค้าที่บรรจุตู้คอนเทนเนอร์และสินค้าทั่วไปที่มิได้บรรจุตู้คอนเทนเนอร์ โดยก าหนดการใช้บริการ
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพ่ือท าการรวบรวมสินค้า คัดแยก จัดเก็บ และกระจายสินค้าไปยังจุด
ปลายทางในกรุงเทพมหานครและภาคตะวันออก (เช่น ท่าเรือแหลมฉบังเพ่ือท าการส่งออก) สามารถ
ประหยัดเวลาลงได้จากเดิมลงได้ 1 ชั่วโมง 30 นาที (ประมาณ 7 ชั่วโมง) ซึ่งเป็นการประมาณการระยะทาง
เฉลี่ยจากอ าเภอเมืองพิษณุโลกถึงพ้ืนที่ใกล้เคียง (หากไม่มีศูนย์โลจิสติกส์ที่ท าการรวบรวมและให้บริการที่
สร้างมูลค่าเพ่ิมจะใช้เวลาในการกระจายสินค้าจากพิษณุโลกและพ้ืนที่ใกล้เคียงไปยังกรุงเทพมหานคร และ
ภาคตะวันออก 8 ชั่วโมง 30 นาที ซึ่งเท่ากับเป็นการลดระยะเวลาการกระจายสินค้าลงจากเดิมร้อยละ 18 
ของเวลาปกติ) โดยสินค้าที่ขนส่งมีมูลค่าเฉลี่ยตันละ 13,000 บาท1 อัตราค่าขนส่งเหมาคันในการกระจาย
สินค้าตันละ 1,300 บาท ส่งผลให้มูลค่าประโยชน์ที่เกิดจากการลดระยะเวลาการกระจายสินค้าขาล่อง 
คิดเป็น 234 บาท/ตัน (ค านวณจาก 0.18 x 1,300 บาท)  

 

 ผลตอบแทนทางอ้อม (Indirect Economic Benefit) เป็นผลประโยชน์ที่ไม่ได้เป็น
เป้าหมายหลักของการด าเนินโครงการ ได้แก่  

 
 

                                                 
1 ราคาเฉลี่ยประมาณการจากราคาสินค้าเกษตรที่ผู้ผลิตในพิษณุโลกและจังหวัดใกล้เคียงมีการจ าหน่ายและส่งออก ได้แก่ ข้าว ข้าวโพด 

อ้อย มันส าปะหลัง  
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(1) ผลประโยชน์จากการว่าจ้างแรงงานในพื้นที่จากการเข้าท างานในศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก 
การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ใช้การว่าจ้างแรงงานเฉลี่ยตามพ้ืนที่  

โดยก าหนดให้ทุกๆ พ้ืนที่คลังสินค้า/สถานที่ปฏิบัติงานด้านโลจิสติกส์  ขนาด 90 ตารางเมตร จะมี 
ความต้องการใช้แรงงาน 1 คน 2 ซึ่งเป็นอัตราเฉลี่ยที่นานาประเทศใช้ในการค านวณขนาดพ้ืนที่ต่อ
จ านวนแรงงานส าหรับการท างานในคลังสินค้า/ศูนย์โลจิสติกส์ที่มีระบบการจัดการที่ทันสมัย ค่าจ้าง
แรงงานที่ปฏิบัติงานมีรายได้เฉลี่ยเดือนละ 15,000 บาท หักค่าลดหย่อนได้ปีละ 100,000 บาท เสียภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดาอัตราร้อยละ 5 ส่งผลให้รัฐบาลมีรายได้เพ่ิมขึ้นเฉลี่ยต่อหัว 4,000 บาท (ค านวณจาก 
((15,000 x 12) – 100,000) x 0.05)) 

(2) ผลประโยชน์จากรายได้ทางภาษีของภาครัฐท่ีเกิดจากปริมาณการค้าที่เติบโต  
การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก จะเป็นการส่งเสริมการเจริญเติบโตทาง

เศรษฐกิจ การค้าและการลงทุน และท าให้รายได้ทางภาษีของภาครัฐที่เกิดจากปริมาณกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่เติบโตเพ่ิมขึ้น โดยก าหนดให้รายได้จากการประกอบการขนส่งและโลจิสติกส์จะก่อให้เกิด
รายได้ภาษีของรัฐ คิดเป็นร้อยละ 0.63 ของรายรับจากการประกอบการ  

(3) ผลประโยชน์ทางบวกต่อสิ่งแวดล้อม  
   ผลประโยชน์ทางบวกต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental Externality) เกิดจาก
ประสิทธิภาพการขนถ่ายสินค้าที่เพ่ิมขึ้นและการเปลี่ยนรูปแบบการขนส่ง (Modal Shift) จากการขนส่ง
ทางถนนมาเป็นการขนส่งทางราง ซึ่งช่วยลดการปล่อยก๊าซลงร้อยละ 5 โดยมูลค่าประโยชน์ที่เกิดจาก 
การลดการปล่อยก๊าซคิดเป็น 0.08 บาท/กิโลกรัม (ระยะทางจากกรุงเทพฯ – พิษณุโลก) หรือคิดเป็น  
80 บาท/ตัน ที่เป็นผลประโยชน์จากการที่มีการน าสินค้ามาใช้บริการที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
   

5) ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางด้านการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการ 

  ผลการผลตอบแทนทางการเงินจากการลงทุนที่เจ้าภาพโครงการพัฒนาจะได้รับตลอด
ระยะเวลาโครงการ 30 ปี (พ.ศ. 2565-2594) พบว่า การลงทุนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
(กรณีฐาน) มีผลตอบแทนดังนี้ 

 อัตราผลตอบแทนทางการเงินภายในจากการลงทุน (Financial Internal Rate of 
Return : FIRR) คิดเป็นร้อยละ 8.04 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) คิดลดในอัตราร้อยละ 12 มีค่าติด
ลบ 935.23 ล้านบาท (-935.23 ล้านบาท)  

                                                 
2 ข้อมูลอ้างอิงจาก http://www.engineeringtoolbox.com/number-persons-buildings-d_118.html 
3 เป็นค่าเฉลี่ยของผลก าไรจากการประกอบการธุรกิจบริการโลจิสติกส์ของไทยในปี 2559 ที่ประมวลโดยกรมพัฒนาธุรกิจการค้า 
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 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) คิดลดในอัตราร้อยละ 8 มีค่า 16.23 ล้านบาท  

 อัตราส่วนผลประโยชน์ทางการเงินต่อต้นทุน (Benefit to Cost Ratio: BCR)  
คิดลดในอัตราร้อยละ 12 มีค่าเท่ากับ 0.68 (ผลตอบแทนทางการเงินดังกล่าวเป็น
ผลตอบแทนของเจ้าภาพผู้ พัฒนาโครงการ ซึ่งมีการแบ่งพ้ืนที่ส่วนหนึ่งเป็น 
การให้บริการแก่สาธารณะ อีกท้ังผลตอบแทนทางการเงินดังกล่าวมิใช่ผลตอบแทน
ทางการเงินของลูกค้าผู้เข้ามาเช่าใช้พ้ืนที่ในโครงการ หรือลูกค้าผู้เข้ามาใช้พ้ืนที่ใน
โครงการ)  

 อัตราส่วนผลประโยชน์ทางการเงินต่อต้นทุน (BCR) คิดลดในอัตราร้อยละ 8  
มีค่าเท่ากับ 1.00 

 
  ส าหรับผลการประมาณการรายรับ รายจ่าย และผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์ 
จากการลงทุนที่เจ้าภาพโครงการพัฒนาจะได้รับตลอดระยะเวลาโครงการ 30 ปี (พ.ศ. 2565-2594) พบว่า 
การลงทุนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก (กรณีฐาน) มีอัตราผลตอบแทนภายในทางเศรษฐศาสตร์
จากการลงทุน (EIRR) คิดเป็นร้อยละ 15.03 มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) คิดลดในอัตราร้อยละ 12 คิดเป็น 
844.52 ล้านบาท และอัตราส่วนผลประโยชน์ทางเศรษฐศาสตร์ต่อต้นทุน (BCR) คิดลดในอัตราร้อยละ 12 
มีค่าเท่ากับ 1.29 
 

6) สรุปผลการประมาณผลตอบแทนทางการเงินและทางเศรษฐศาสตร์จากการให้บริการ
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
 
  ผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมทางด้านทางเศรษฐศาสตร์จากการให้บริการศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก พบว่า ในการวิเคราะห์ทั้ง 3 กรณี ได้แก่ กรณีฐาน กรณีดีกว่ากรณีฐาน และกรณีด้อย
กว่ากรณีฐาน มีค่าอัตราผลตอบแทนภายในทางด้านเศรษฐกิจ (EIRR) มากกว่าร้อยละ 12 เนื่องจาก
ผลประโยชน์ทางเศรษฐศาสตร์อันเกิดจากการลดต้นทุนการกระจายสินค้าภายในประเทศ ผลประโยชน์
จากการว่าจ้างแรงงานในพ้ืนที่เข้ามาท างานในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ผลประโยชน์จากรายได้
ทางภาษีของภาครัฐที่เรียกเก็บได้จากปริมาณกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เติบโตอันเนื่องจากการพัฒนา 
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก (ดังแสดงในตารางที่ 4.3-9) แสดงให้ทราบว่าโครงการมีความเหมาะสม 
ในการลงทุนทางด้านเศรษฐศาสตร์  
  ส าหรับผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมทางด้านการเงิน พบว่า ในกรณีฐานมีค่าอัตรา
ผลตอบแทนภายในทางด้านการเงิน (FIRR) ซึ่งเป็นค่าที่ไม่สูงมากนักส าหรับการลงทุนด้านการพัฒนา
เกี่ยวกับศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลกในรูปแบบ Freight Village ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับการพัฒนา
นิคมอุตสาหกรรม/ สวนอุตสาหกรรม ดังนั้น ในการลงทุนโครงการอาจต้องมีการก าหนดมาตรการอ่ืนๆ 
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เพ่ือเป็นการสนับสนุนโครงการ เช่น รัฐบาลสนับสนุนค่าใช้จ่ายในการจัดหาที่ดิน ซึ่งจะส่งผลให้ อัตรา
ผลตอบแทนภายในทางด้านการเงิน (FIRR) เพ่ิมขึ้นเล็กน้อยเป็นร้อยละ 8.1 หรือรัฐสนับสนุนค่าลงทุน 
การก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานการขนส่งและการพัฒนาสาธารณูปโภคร้อยละ 50 ของค่าลงทุนทั้งหมด  
จะส่งผลให้อัตราผลตอบแทนภายในทางด้านการเงิน (FIRR) เพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 11.3  
 
ตารางที่ 4.3-2 สรุปผลการประมาณผลตอบแทนทางการเงินและทางเศรษฐศาสตร์จากการให้บริการ 

ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
 กรณีวิเคราะห์ 
 กรณีฐาน ดีกว่า 

กรณีฐาน1 
ด้อยกว่า 
กรณีฐาน2 

ผลการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน    
อัตราผลตอบแทนภายในทางด้านการเงิน (FIRR) 8.04% 10.54% 4.89% 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) (อัตราคิดลด 8%) 16.23 1,010.72 -1,011.53 
(ล้านบาท) (อัตราคิดลด 12%) -935.23 -371.87 -1,523.14 
อัตราส่วนผลตอบแทนต่อ
ต้นทุน (BCR) 

(อัตราคิดลด 8%) 1.00 1.29 0.71 
(อัตราคิดลด 12%) 0.68 0.88 0.48 

ผลการวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐศาสตร์    
อัตราผลตอบแทนภายในทางด้านเศรษฐกิจ (EIRR) 15.03% 16.97% 12.84% 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) (อัตราคิดลด 12%) (ล้านบาท) 844.52 1,444.29 221.12 
อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (BCR) (อัตราคิดลด 12%) 1.29 1.49 1.08 

หมายเหตุ:  1กรณีที่ดีกว่ากรณีฐาน (Optimistic Case)  คือกรณีที่มีปัจจัยบวกเกิดขึ้นกับโครงการ เช่น รายรับเพิ่มขึ้นจากเดิมร้อยละ 30 
เมื่อเทียบกับกรณีฐาน เมื่อเทียบกับกรณีฐานจะส่งผลดีต่อการประเมินผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ โดยก าหนดให้
อัตราค่าบริการที่เรียกเก็บเพิ่มขึ้นจากอัตราที่ก าหนดในกรณีฐานร้อยละ 30 โดยต้นทุนไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

 2 กรณีด้อยกว่ากรณีฐาน (Pessimistic Case)  คือกรณีที่มีปัจจัยลบเกิดขึ้นกับโครงการหรือกรณีด้อยกว่ากรณีฐาน (Pessimistic 
Case)  ได้แก่ รายรับลดลงจากเดิมร้อยละ 30 เมื่อเทียบกับกรณีฐาน เมื่อเทียบกับกรณีฐานจะส่งผลเสียต่อการประเมิน
ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ โดยก าหนดให้อัตราค่าบริการที่เรียกเก็บลดลงจากอัตราที่ก าหนดในกรณีฐานร้อยละ 30 
โดยต้นทุนไม่มีการเปลี่ยนแปลง  

ที่มา: ที่ปรึกษา 

 
  ผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมในภาพรวมของโครงการลงทุนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์  
จังหวัดพิษณุโลก ในกรอบระยะเวลา 30 ปี (กรณีฐาน) พบว่า โครงการลงทุนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์  
จังหวัดพิษณุโลก มีความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุนไม่มากนัก โดยมีอัตราผลตอบแทนภายใน
ทางด้านการเงิน (FIRR) เท่ากับร้อยละ 8.04 มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 16.23 ล้านบาท  
เมื่อคิดลดในอัตราร้อยละ 8 (ซึ่งอัตราคิดลดดังกล่าวมีค่าสูงกว่าอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ขั้ นต่ า Minimum 
Lending Rate (MLR) ในปี พ.ศ. 2560 ที่มีอัตราร้อยละ 6.5) และมีอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน 
(BCR) เท่ากับ 1.00 ซึ่งมีผลประโยชน์ทางการเงินเท่ากับต้นทุน โดยสรุป โครงการลงทุนพัฒนา 
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก จึงมีความคุ้มค่าในการลงทุนแต่จะให้ผลตอบแทนทางการเงินไม่มากนัก 
เนื่องจากเป็นการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานบริการโลจิสติกส์เพื่อประโยชน์ของสาธารณะ 



ศึกษาความเหมาะสมการบริหารจัดการและกระจายสินค้า   รายงานสรุปส าหรับ ผู้บริหาร  
จั งหวัดพิษณุ โลก ( Log is t ics  Hub )   (Execut ive Summary  Report )  

 

 

TNI/G-TR/P04480/Executive Report/RT24-chap4_rev00 4-25  TEAM/CU 

  อย่างไรก็ตาม โครงการลงทุนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลกมีความคุ้มค่า 
ทางเศรษฐศาสตร์ในการลงทุนอย่างมากเนื่องจากสามารถช่วยให้ประเทศไทยลดต้นทุนการกระจายสินค้า
ภายในประเทศ ช่วยให้เกิดการว่าจ้างแรงงานในพ้ืนที่ และช่วยให้ภาครัฐสามารถจัดเก็บภาษีจาก 
การด าเนินธุรกิจได้มากขึ้น โดยการลงทุนในโครงการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก มีอัตรา
ผลตอบแทนภายในทางด้านเศรษฐกิจ (EIRR) เท่ากับร้อยละ 15.03 (ซึ่งเป็นอัตราที่สูงกว่าร้อยละ 12  
ซึ่งเป็นอัตรามาตรฐานที่นานาประเทศนิยมใช้ในการประเมิน EIRR จากโครงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
บริการโลจิสติกส์) มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 844.52 ล้านบาทเมื่อคิดลดร้อยละ 12 และ 
มีอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (BCR) เท่ากับ 1.29 ซึ่งมีผลประโยชน์ทางเศรษฐศาสตร์มากกว่าต้นทุน 
โดยสรุป โครงการลงทุนพัฒนาศูนย์ โลจิสติกส์  จั งหวัดพิษณุโลกจึงมีความคุ้มค่าในการลงทุน 
ทางเศรษฐศาสตร์มากจากผลการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินและเศรษฐศาสตร์ข้างต้น ท าให้รัฐ
จ าเป็นต้องให้การสนับสนุนการลงทุนด้วยมาตรการต่างๆ อาทิ การสนับสนุนค่าใช้จ่ายในการหาจัดที่ดิน 
การสนับสนุนค่าใช้จ่ายในการลงทุนก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานการขนส่งและสาธารณูปโภค เช่น ระบบราง
ที่เชื่อมโยงจากสายทางรางเดิมให้เข้ามาสู่พ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก การให้การส่งเสริม 
การลงทุนแก่ผู้ประกอบการที่บริหารและใช้พ้ืนที่ในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เป็นต้น เพ่ือให้
สามารถหาผู้ลงทุนและด าเนินการพัฒนาให้มีความคุ้มค่าทางการเงินและเศรษฐกิจมากขึ้น  
 

4.4   จัดท าแผนพัฒนาศูนย์กลางกระจายสินค้า (Logistics Hub) จังหวัดพิษณุโลก 
โดยจัดท าแผนงาน/โครงการ/มาตรการ รวมทั้งจัดท าแผนธุรกิจ พร้อมทั้ง
องค์ประกอบที่เกี่ยวข้อง 

   

4.4.1 แผนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
 
 จากการศึกษาอ านาจหน้าที่และกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องของหน่วยงานต่างๆ ในการพัฒนา
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ในรูปแบบของเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ (Freight Village) (อ านาจ
หน้าที่ของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง แสดงในภาคผนวก ค) รวมถึงได้มีการจัดประชุมระดมความคิดเห็นจาก
ผู้แทนหน่วยงานภาครัฐ ภาคเอกชน ภาควิชาการ และภาคประชาชนในจังหวัดพิษณุโลก และจังหวัด
ใกล้เคียง สรุปว่า หน่วยงานเจ้าภาพในการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ในรูปแบบของ 
Freight Village ไปสู่การปฏิบัติควรเป็น การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.)  เนื่องจากมี
อ านาจตามกฎหมายในการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมบริการโลจิสติกส์ รวมถึงมีอ านาจตามกฎหมายใน 
การด าเนินการที่เก่ียวข้อง  
 



ศึกษาความเหมาะสมการบริหารจัดการและกระจายสินค้า   รายงานสรุปส าหรับ ผู้บริหาร  
จั งหวัดพิษณุ โลก ( Log is t ics  Hub )   (Execut ive Summary  Report )  

 

 

TNI/G-TR/P04480/Executive Report/RT24-chap4_rev00 4-26  TEAM/CU 

 รูปแบบการด าเนินงานของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก มีแนวทางดังรูปที่ 4.4-1 โดยการ
ขับเคลื่อนควรมอบให้การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นหน่วยงานเจ้าของโครงการ (หน่วยงาน
เจ้าภาพ) โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ด าเนินการจัดหาที่ดินและพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคภายในโครงการเพ่ือให้เป็นศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย ประสานงานกับหน่วยงานสนับสนุน 3 ฝ่าย ประกอบด้วย  

1) กรมการขนส่งทางบก โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เสนอให้กรมการขนส่ง
ทางบกพิจารณาซื้อหรือเช่าที่ดินของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เพ่ือสร้างสถานีขนส่งสินค้า 
(Truck Terminal) และพ้ืนที่ที่จะใช้เชื่อมต่อกับระบบรางที่อยู่ในภายในพ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัด
พิษณุโลก 

2) การรถไฟแห่งประเทศไทย โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เสนอให้การรถไฟ
แห่งประเทศไทย พิจารณาซื้อหรือเช่าที่ดินของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เพ่ือพัฒนาระบบ
การขนส่งทางรางเข้ามาเชื่อมต่อภายในพ้ืนที่สถานีขนส่งสินค้า ( Truck Terminal) เ พ่ืออ านวย 
ความสะดวกในการขนส่งสินค้าต่อเนื่องหลายรูปแบบ 

3) ผู้ประกอบการเอกชนที่เป็นผู้ให้บริการโลจิสติกส์ เจ้าของสินค้า  ผู้ค้าส่งค้าปลีก โดย 
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เสนอให้ผู้ประกอบการเอกชน พิจารณาซื้อหรือเช่าที่ดินของ 
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เพ่ือด าเนินการพัฒนาขึ้นเป็นคลังสินค้าหรือศูนย์กระจายสินค้า
ส่วนบุคคล (Private Warehouse and Distribution Center)   

 รูปแบบการด าเนินงานของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ที่มี การนิคมอุตสาหกรรม 
แห่งประเทศไทย เป็นหน่วยงานเจ้าภาพมีข้อดี เนื่องจาก 

1) มีการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยเป็นหน่วยงานเจ้าภาพที่ชัดเจนในการจัดหาที่ดิน
และพัฒนาระบบสาธารณูปโภคภายในพื้นที่และดูแลการใช้พื้นท่ีในภาพรวม 

2) การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย มีอ านาจตามกฎหมายที่สามารถให้เอกชนและ
หน่วยงานรัฐซื้อหรือเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เพ่ือให้บริการ
ศูนย์โลจิสติกส์ในรูปแบบนิคมอุตสาหกรรมบริการโลจิสติกส์ได้ และ 

3) การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย สามารถประสานกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น 
กรมโยธาธิการและผังเมือง ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) กรมการจัดหางาน และ
กระทรวงการคลัง เป็นต้น เพ่ือให้สิทธิประโยชน์เอ้ือต่อการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
ในรูปแบบนิคมอุตสาหกรรมบริการโลจิสติกส์  

อย่ า งไรก็ตาม รูปแบบการด า เนินงานของศูนย์ โลจิ สติกส์  จั งหวัดพิษณุ โลกที่ มี  
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นหน่วยงานเจ้าภาพก็มีข้อเสียเช่นเดียวกัน โดยข้อเสีย ได้แก่  
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1) การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย อาจมีข้อจ ากัดในการจัดหาที่ดินจากเอกชนเจ้าของ
ที่ดิน โดยเฉพาะประสบความยากล าบากในการเจรจาเวนคืนหรือซื้อที่ดินจากเจ้าของที่ดินจ านวน 
หลายแปลงที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ในรูปแบบนิคมอุตสาหกรรมบริการ 
โลจิสติกส์ และ 

2) การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  ไม่มีความถนัดในการท าตลาดในการหา
ผู้ประกอบการโลจิสติกส์  เจ้าของสินค้า ผู้ค้าส่งค้าปลีก เ พ่ือเข้ามาใช้ พ้ืนที่ ในศูนย์โลจิสติกส์   
ซึ่งการด าเนินการตลาดเชิงรุกดังกล่าวการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย อาจต้องพ่ึงพาความสามารถ
ของเอกชนที่ เข้ามาร่วมงานหรือร่วมทุนกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เพ่ือพัฒนา 
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

 
ที่มา: ที่ปรึกษา 

รูปที่ 4.4-1 รูปแบบการด าเนินงานของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

 
 จากการศึกษาทบทวนข้อมูลพ้ืนฐานของจังหวัดพิษณุโลกและกลุ่มจังหวัดที่เกี่ยวเนื่องและ
ข้อมูลอ่ืนๆ อาทิ นโยบายรัฐบาล แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ แผนยุทธศาสตร์การพัฒนา
ระบบโลจิสติกส์ของประเทศไทย แผนยุทธศาสตร์การขนส่งในอาเซียนและอนุภูมิภาคลุ่มน้ าโขง  
อ านาจหน้าที่ของหน่วยงานและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง แนวคิดการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ในนานาประเทศ 
สภาพอุปสงค์และอุปทานบริการโลจิสติกส์ในปัจจุบันและอนาคต รวมถึงการประมวลข้อมูลที่ได้รับจาก
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การส ารวจ ข้อมูลที่ได้รับจากการประชุมสัมมนารับฟังความคิดเห็น และการสัมภาษณ์เชิ งลึกผู้มีส่วนได้ 
ส่วนเสียที่เป็นภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้องในจังหวัดพิษณุโลก ส่วนกลาง และประเทศเพ่ือนบ้าน 
ซึ่งสะท้อนความคาดหวัง ความต้องการ และข้อเสนอแนะในการก าหนดทิศทางการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก โดยเมื่อน าข้อมูลดังกล่าวมาประมวลแล้ว สามารถก าหนดวิสัยทัศน์ ภารกิจ และ
ยุทธศาสตร์การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ดังนี้  
 วิสัยทัศน์ (Vision) การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก “จังหวัดพิษณุโลกมีการพัฒนา
ศูนย์โลจิสติกส์ครบวงจรที่มีคุณภาพและได้มาตรฐานสากลในกลุ่มภาคเหนือตอนล่างและพ้ืนที่ระเบี ยง
เศรษฐกิจในอนุภูมิภาคลุ่มน้ าโขง (GMS) ได้ภายในปี 2565” 
 

 ภารกิจ (Mission) ของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ประกอบด้วย 
1) พัฒนาและจัดให้มีบริการรวบรวมและกระจายสินค้า บริการคลังและเก็บรักษาสินค้า 

บริการขนส่งที่สามารถเชื่อมโยงระหว่างการขนส่งทางถนนกับการขนส่งรูปแบบอ่ืน และบริการโลจิสติกส์
อ่ืนๆ ที่ครบวงจร 

2) จัดให้มีโครงสร้างพ้ืนฐานโลจิสติกส์ ระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอ านวยความสะดวก 
ที่พร้อมรองรับผู้ให้บริการโลจิสติกส์สาธารณะและผู้ให้บริการโลจิสติกส์ส่วนบุคคล 

3) พัฒนาการให้บริการที่มีคุณภาพ มีมาตรฐาน เป็นมืออาชีพ ราคาค่าบริการที่เป็นธรรม 
มีความเข้าใจและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าผู้ใช้บริการโลจิสติกส์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

4) บริหารงานด้วยหลักธรรมาภิบาล สร้างการมีส่วนร่วมของภาครัฐและเอกชน เพ่ือประโยชน์
ของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องทุกฝ่าย 

 ยุทธศาสตร์การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 3 ยุทธศาสตร์ ประกอบด้วย 
1) ยุทธศาสตร์ที่ 1 Investment in Logistics Hubs การลงทุนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัด

พิษณุโลก  
2) ยุทธศาสตร์ที่ 2 Business Friendly Regulations การปรับกฎระเบียบให้เอ้ือต่อการ

ประกอบธุรกิจโลจิสติกส์  
3) ยุทธศาสตร์ที่  3  Supporting Facilities Development การพัฒนาสิ่ งอ านวยความ

สะดวกสนับสนุนการด าเนินงานศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
 
 รายละเอียดแสดงตัวชี้วัด หน่วยงานรับผิดชอบ และระยะเวลาการด าเนินงานตามยุทธศาสตร์
การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก แสดงตามตารางที่ 4.4-1 
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ตารางท่ี 4.4-1 ยุทธศาสตร์การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

ยุทธศาสตร์ / กลยุทธ์ ตัวชี้วัด 
หน่วย 

งานหลัก 
หน่วย 

งานสนับสนนุ 

แผนพัฒนา 
ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 ระยะที่ 3 
1-5 ปี 6-10 ปี ต้ังแต่ปีที่ 10 

ยุทธศาสตร์ที่ 1 Investment in Logistics Hub การลงทุนพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
กลยุทธ์ 1.1 Driving Mechanism การก าหนดองค์กรขับเคลื่อนการลงทุน
พัฒนา 
ก าหนดหน่วยงานเจ้าภาพเพื่อขับเคลื่อนการจัดหาที่ดิน การบริหารจัดการ  
การจัดหาเงินทุน การวางผังการใช้พื้นที่และการท าการตลาดให้เกิดการใช้พื้นที่ให้
มีประสิทธิภาพและประสิทธิภาพ รวมถึงการประสานขอการสนับสนุนมาตรการ
ส่งเสริมการลงทุนและมาตรการส่งเสริมการประกอบการของศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก  

 
มีการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนา
เป็นศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัด
พิษณุโลกท่ีเป็นพื้นที่
รวมกันไม่น้อยกว่า 200 ไร่ 

กนอ. 
 
 
 
 

ขบ./รฟท./
รัฐบาล 

 
 

 

  

กลยุทธ์ที่ 1.2 Developing Logistics Infrastructure and Public Uitlities 
การพัฒนาท่ีดิน โครงสร้างพ้ืนฐานการขนส่ง และระบบสาธารณูปโภคภายใน
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
ปรับปรุงที่ดินและพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานโลจิสติกส์ ได้แก่ สถานีขนส่งสินค้า
ภูมิภาค พื้นที่ที่จัดสรรไว้ส าหรับการเช่ือมต่อกับระบบรางเข้ามาภายในพื้นที่
สถานีขนส่งสินค้า ลานวางกองสินค้า คลังสินค้า ห้องเย็น อาคารส านักงานของ
หน่วยงานภาครัฐและเอกชนที่เกี่ยวข้อง และระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่จ าเป็น
ต่อการปฏิบัติงานการขนส่งและกระจายสินค้าภายใต้ผังจัดสรรที่ดินที่ได้รับ 
การจัดสรรและอนุมัติจากนิคมอุตสาหกรรม   

 
1) มี การก่อสร้ างสถานี
ขนส่งสินค้าภูมิภาคภายใน
ศูนย์โลจิสติกส์  
2) มีระบบสาธารณูปโภค
พร้อมรองรับการด าเนิน
ธุรกรรมโลจิสติกส์ 

 
 

กนอ. 
ขบ. 

 
 

รฟท. 

 
 
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ตารางท่ี 4.4-1 ยุทธศาสตร์การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก (ต่อ) 

ยุทธศาสตร์ / กลยุทธ์ ตัวชี้วัด 
หน่วย 

งานหลัก 
หน่วย 

งานสนับสนนุ 

แผนพัฒนา 
ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 ระยะที่ 3 
1-5 ปี 6-10 ปี ต้ังแต่ปีที่ 10 

กลยุทธ์ที่ 1.3 Utilizing Logistics Hub การส่งเสริมการใช้ประโยชน์ศูนย์โลจิ
สติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพ่ือประกอบธุรกรรมโลจิสติกส์ 
ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพื่อประกอบธุรกรรม 
โลจิสติกส์ โดยด าเนินการประชาสัมพันธ์ สื่อสารการตลาด และส่งเสริมการตลาด
ไปยังกลุ่มเป้าหมายให้เข้ามาใช้ประโยชน์จากโครงสร้างพื้นฐานการขนส่งและ
บริการต่างๆ เพื่อรองรับการประกอบธุรกรรมโลจิสติกส์  

มีอัตราการใช้ประโยชน์
ของพื้นที่ (Utilization 
Rate) ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 10 ใน 5 ปีแรก
ของการก่อตั้ง และ 
Utilization Rate เพิ่มเป็น
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 
 ในปีท่ี 5 ถึง ปีท่ี 10  
ของการก่อตั้ง 

 
กนอ. 

 
ขบ./รฟท./

จังหวัด
พิษณุโลก 

 
 

 
 

 

ยุทธศาสตร์ที่ 2 Business Friendly Regulations การปรับกฎระเบียบให้เอื้อต่อการประกอบธุรกิจศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
กลยุทธ์ที่ 2.1 Urban Planning Regulations การปรับกฎระเบียบผังเมือง
เฉพาะจังหวัดพิษณุโลก 
ปรับกฎระเบียบผังเมืองเฉพาะจังหวัดพิษณุโลกท่ีอยู่ในบริเวณพื้นท่ีศูนย์โลจิสตกิส ์
จังหวัดพิษณุโลก ให้เอื้อต่อการด าเนินธุรกรรมโลจิสติกส์ เก็บรักษาสินค้า  
การขนส่ง และกิจกรรมการขนถ่าย รวบรวม และกระจายสินค้า  

 
สามารถปรับผังเมืองเพื่อ
รองรับการด าเนินงานของ
ศูนย์โลจสิติกส์ จังหวัด
พิษณุโลก 

 
กนอ. / ยผ. 

 
 

 
พล. 

 
 

 

  

กลยุทธ์ที่ 2.2  Investment Incentives การเพ่ิมสิทธิประโยชน์แก่ผู้ลงทุนใน
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
ปรับเปลี่ยนกฎระเบียบโดยให้สิทธิประโยชน์แก่ผู้ลงทุนท าธุรกิจในศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก ให้ทัดเทียมผู้ลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษจังหวัดตาก 
จะยกระดับให้จังหวัดพิษณุโลกเป็นศูนย์โลจิสติกส์ช้ันน าในภูมิภาคได้ 

สิทธิประโยชน์การลงทุน
แก่ผู้ลงทุนใน 
ศูนย์โลจสิติกส์ ท่ีเพิ่มขึ้น
จากสิทธิประโยชน์ท่ีไดร้ับ
จากการลงทุนในจังหวัด
พิษณุโลกในปี พ.ศ. 2561 

กนอ./สกท. พล.  
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ตารางท่ี 4.4-1 ยุทธศาสตร์การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก (ต่อ) 

ยุทธศาสตร์ / กลยุทธ์ ตัวชี้วัด 
หน่วย 

งานหลัก 
หน่วย 

งานสนับสนนุ 

แผนพัฒนา 
ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 ระยะที่ 3 
1-5 ปี 6-10 ปี ต้ังแต่ปีที่ 10 

กลยุทธ์ที่ 2.3 Transport Regulatory Improvement การปรับกฎระเบียบ
การขนส่งให้เอื้อต่อการประกอบการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
ปรับกฎระเบียบด้านการขนส่งที่ช่วยเพิ่มโอกาสของรถบรรทุกไทยและรถบรรทุก
ระหว่างประเทศที่เข้ามาใช้บริการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพื่อรวบรวม 
คัดแยก และกระจายสินค้าในกลุ่มภาคเหนือตอนล่างและกลุ่มประเทศใน 
อนุภูมิภาคลุ่มน้ าโขงได้มากข้ึน  

1) มีมาตรการห้าม
รถบรรทุกใหญเ่ข้าเมือง
ในช่วงเวลาเร่งด่วน 

2) มีรถบรรทุกและสินคา้ที่
มีจุดต้นทางหรือ 
จุดปลายทางของ
ประเทศเพื่อนบ้านท่ีเป็น
สมาชิกอนุภูมภิาค 
ลุ่มแม่น้ าโขง (GMS) 
อย่างน้อย 1 ประเทศ  
ที่ขนส่งข้ามแดนหรือ
ผ่านแดนไทยเข้ามาใช้
บริการในศูนยโ์ลจสิติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก 

พล./สตช. 
 
 

คค./ขบ. 

กนอ.  
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 
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ตารางท่ี 4.4-1 ยุทธศาสตร์การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก (ต่อ) 

ยุทธศาสตร์ / กลยุทธ์ ตัวชี้วัด 
หน่วย 

งานหลัก 
หน่วย 

งานสนับสนนุ 

แผนพัฒนา 
ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 ระยะที่ 3 
1-5 ปี 6-10 ปี ต้ังแต่ปีที่ 10 

กลยุทธ์ที่ 2.4  International Trade Services การสนับสนุนให้มีเจ้าหน้าที่
ที่เกี่ยวกับการน าเข้าและส่งออกมาประจ าการอยู่ในจังหวัดพิษณุโลก 
สนับสนุนให้มีเจ้าหน้าทีที่เกี่ยวข้องกับการออกใบอนุญาตการน าเข้าและส่งออก 
การตรวจปล่อยสินค้า เช่น กรมศุลกากร กรมการค้าต่างประเทศ กรมวิชาการ
เกษตร ส านักงานคณะกรรมการอาหารและยา เป็นต้น มาประจ าการอยู่ใน
จังหวัดพิษณุโลกเพื่ออ านวยความสะดวกในการตรวจปล่อยสินค้าและอ านวย
ความสะดวกในการติดต่อแก่ผู้ส่งออก ผู้น าเข้า ตัวแทนออกของรับอนุญาต และ
ตัวแทนรับจัดการขนส่งสินค้าระหว่างประเทศ ตลอดจนยกระดับศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก สู่การเป็นศูนย์โลจิสติกส์ระหว่างประเทศ 

มีหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับ
การน าเข้าและส่งออก
อย่างน้อย 3 หน่วยงาน 
เข้ามาประจ าการอยู่ใน
จังหวัดพิษณุโลก 

 
ศก./พณ./
กษ./สธ. 

 
กนอ./พล. 

  
 
 

 

 
 
 
 
 

ยุทธศาสตร์ที่ 3 Supporting Facilities Development การพัฒนาสิ่งอ านวยความสะดวกสนับสนุนการด าเนินงานศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
กลยุทธ์ 3.1 Road Link การปรับปรุงโครงข่ายถนนบริเวณศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก 
สนับสนุนให้มีการปรับปรุงโครงข่ายถนนบริเวณศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
เพื่อรองรับการขยายตัวของปริมาณการขนส่งสินค้า และการสัญจรเข้าออกของ
รถบรรทุกที่เพ่ิมขึ้นตามกรอบเวลาระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว  

 
โครงข่ายถนนได้มีการ
ปรับปรุงตามแผนท่ีก าหนด 

 
ทล./ทช. 

 
 

 

 
กนอ./พล. 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

กลยุทธ์ที่ 3.2 Rail Link การพัฒนาระบบการขนส่งทางรางเข้ามาเชื่อมต่อกับ
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
สนับสนุนให้มีการพัฒนาระบบการขนส่งทางรางโดยเช่ือมโยงเส้นทางรางจาก
สถานีบึงพระ อ าเภอเมืองพิษณุโลก เข้ามายังสถานีขนส่งสินค้า ( Truck 
Terminal) ซึ่งอยู่ภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพื่อส่งเสริมให้เกิดการ
เชื่อมโยงการขนส่งต่อเนื่องหลายรูปแบบอย่างสมบูรณ์ 

 
มีการเชื่อมโยงเส้นทางราง
จากสถานีบึงพระ  
เข้าสู่ศูนยโ์ลจสิติกส ์

 
รฟท. 

 
ขบ./กนอ. 

  
 
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ค าย่อ กนอ. = การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พล. = จังหวัดพิษณุโลก 
 กษ. = กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ยผ. = กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ขบ. = กรมการขนส่งทางบก รฟท. = การรถไฟแห่งประเทศไทย 
 คค. = กระทรวงคมนาคม ศก. = กรมศุลกากร 
 ทช. = กรมทางหลวงชนบท สกท. = ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
 ทล. = กรมทางหลวง สตช. = ส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
 พณ. = กระทรวงพาณิชย์ สธ. = กระทรวงสาธารณสุข 
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4.4.2  แผนธุรกิจ 
 
 แผนธุรกิจศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ที่ การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) 
เป็นหน่วยงานเจ้าภาพ ใช้เป็นแนวทางในการวางแผนทิศทางการลงทุนจัดหาที่ดินและพัฒนาการบริการ
เพ่ือดึงดูดให้มีผู้มาลงทุนเช่าหรือซื้อพ้ืนที่ในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก และมีผู้สนใจเข้าใช้บริการใน
พ้ืนที่ โดยก าหนดแผนธุรกิจ (Business Plan) ดังนี้ 
 

 วิสัยทัศน์และภารกิจของผู้พัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

1) วิสัยทัศน์ (Vision) ของผู้พัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณโลก “เป็นผู้น าในการพัฒนา
และจัดให้มีบริการโลจิสติกส์ครบวงจรที่มีคุณภาพและได้มาตรฐานสากลในกลุ่มภาคเหนือตอนล่างและ
พ้ืนที่ระเบียงเศรษฐกิจอนุภูมิภาคลุ่มน้ าโขง (GMS) โดยค านึงถึงสังคม สิ่งแวดล้อม การมีส่วนร่วมของ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพ่ือช่วยให้ลูกค้าผู้ใช้บริการเกิดความได้เปรียบในการแข่งขันทางการค้าและการลงทุน
อย่างยั่งยืน” 

2) ภารกิจ (Mission) เพ่ือให้บรรลุวิสัยทัศน์ที่ก าหนด ประกอบด้วย 
- การพัฒนาและจัดให้มีบริการรวบรวม คัดแยก และกระจายสินค้า บริการคลังเก็บ

รักษาสินค้า บริการขนส่งที่สามารถเชื่อมโยงการขนส่งทางถนนกับการขนส่ง
รูปแบบอื่น และบริการโลจิสติกส์อื่นๆ ที่ครบวงจร 

- การจัดให้มีโครงสร้างพ้ืนฐานโลจิสติกส์ ระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอ านวย 
ความสะดวกที่พร้อมรองรับผู้ให้บริการโลจิสติกส์สาธารณะและผู้ให้บริการ 
โลจิสติกส์ส่วนบุคคล 

- การพัฒนาการให้บริการที่มีคุณภาพ มีมาตรฐาน เป็นมืออาชีพ ราคาค่าบริการที่
เป็นธรรม มีความเข้าใจและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้า
ผู้ใช้บริการโลจิสติกส์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

- การบริหารงานด้วยหลักธรรมาภิบาล สร้างการมีส่วนร่วมของภาครัฐและเอกชนใน
จังหวัดพิษณุโลก หน่วยงานภาครัฐและเอกชนในส่วนกลาง และในพ้ืนที่ที่เป็น 
จุดต้นทางและปลายทางของสินค้าเพ่ือประโยชน์ของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องทุกฝ่าย 

 

 เป้าหมายการด าเนินงาน ประกอบด้วย 

1) เป้าหมายระยะ 5 ปี 
- เป็นผู้น าของกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนล่างในการพัฒนาและจัดให้มีบริการ 

โลจิสติกส์ครบวงจรในรูปแบบของนิคมอุตสาหกรรมบริการโลจิสติกส์ (Freight 
Village) ที่มีคุณภาพและได้มาตรฐานสากล 
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- ขยายฐานลูกค้าในภาคเหนือตอนล่างและส่วนกลาง เพ่ิมอัตราการใช้ประโยชน์ของ
พ้ืนที่ภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก อย่างต่อเนื่อง โดยมีอัตราขยายตัวของ
การใช้ประโยชน์พ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์เพ่ือการปฏิบัติงานโลจิสติกส์ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 10 ใน 5 ปีแรกของการก่อตั้ง 

- สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าผู้ใช้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
2) เป้าหมายระยะ 5-10 ปี 

- เป็นผู้น าในพ้ืนที่ระเบียงเศรษฐกิจอนุภูมิภาคลุ่มน้ าโขงในการพัฒนาและจัดให้มี
บริการโลจิสติกส์ครบวงจรที่มีคุณภาพและได้มาตรฐานสากล 

- ขยายฐานลูกค้าที่มีความต้องการในการน าเข้าและส่งออกระหว่างประเทศ และ
รักษาอัตราการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ให้ไม่น้อย
กว่าร้อยละ 80 ของพ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์เพื่อการปฏิบัติงานโลจิสติกส์ 

- สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าผู้ใช้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ และ
จัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือรองรับการท าธุรกรรมโลจิสติกส์ภายในประเทศ 
และระหว่างประเทศ  

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่ต้องการใช้พ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ได้แก่  

1) ธุรกิจให้บริการโลจิสติกส์ (Logistics Service Providers) ซึ่งเป็นทั้งบริษัทชั้นน าของ
ประเทศไทยและต่างประเทศ  

2) ผู้ประกอบการประเภทศูนย์กระจายสินค้าด้วยระบบทันสมัย (Distribution Center) 
ผู้ประกอบการศูนย์กระจายสินค้าระหว่างประเทศด้วยระบบที่ทันสมัย และศูนย์จัดหา
จัดซื้อชิ้นส่วนและผลิตภัณฑ์ (Procurement Office) 

3) ผู้ผลิตสินค้า และไม่ต้องการลงทุนสร้างคลังสินค้าเอง 
4) ผู้ค้าปลีกขนาดใหญ่  
5) กลุ่มบริษัทน าเข้าและส่งออก  
6) ธุรกิจโลจิสติกส์สนับสนุนการกระจายสินค้าและกิจการอื่นๆ  

 บริการ 
 บริการที่เสนอ (Product Service) ของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก สามารถจ าแนกเป็น 
4 กลุ่มตามประเภทของลูกค้าผู้รับบริการ ได้แก่ 

1) บริการส าหรับผู้ประกอบการขนส่งและโลจิสติกส์  
2) บริการส าหรับเจ้าของสินค้า  
3) บริการส าหรับผู้เช่า/ซื้อพ้ืนที่ในเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ 
4) บริการส าหรับุคคลทั่วไปที่เข้ามาติดต่อและใช้พ้ืนที่ในเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์  
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 กลยุทธ์การแข่งขัน 
 จากการประเมินศักยภาพของศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ให้พร้อมต่อการแข่งขัน 
ทางธุรกิจ กลยุทธ์ระดับองค์กร (Corporate Strategy) ที่ใช้เป็นกลยุทธ์การเติบโต (Growth Strategy) 
โดยมุ่งเน้นการขยายฐานลูกค้าผู้ใช้บริการที่เข้ามาใช้บริการภายในพ้ืนที่ โดยกลยุทธ์ธุรกิจ ( Business 
Strategy) ที่เลือกใช้ ได้แก่ กลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง (Differentiation Strategy) จากกิจการอ่ืนที่
อยู่ในตลาดเดียวกัน โดยศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก มีความแตกต่างจากศูนย์กระจายสินค้าใน 
จังหวัดอ่ืนๆ ได้แก่  

1) เป็นศูนย์โลจิสติกส์ที่จัดตั้งในรูปแบบเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ ( Freight Village)  
แห่งเดียวในภาคเหนือตอนล่างที่มีการให้บริการโลจิสติกส์ครบวงจร และมีระบบสาธารณูปโภครองรับการ
ด าเนินธุรกรรมโลจิสติกส์ที่เหมาะสม เช่น ระบบระบายน้ าที่ดี ระบบถนนที่สามารถรองรับรถบรรทุกขนาด
ใหญ่ ระบบการขนส่งต่อเนื่องหลายรูปแบบที่เชื่อมโยงระหว่างการขนส่งทางถนนกับราง 

2) เป็นศูนย์โลจิสติกส์แห่งเดียวในประเทศไทยที่มีพ้ืนที่ แบ่งเป็น  
2.1) พ้ืนที่ให้บริการโลจิสติกส์ส าหรับบุคคลทั่วไปและสาธารณะ เช่น พ้ืนที่ส าหรับ

ให้บริการสถานีขนส่งสินค้าทางถนน พ้ืนที่เปลี่ยนถ่ายสินค้าทางรางกับทางถนน ลานจอดรถบรรทุก และ
ลานวางกองสินค้า เป็นต้น 

2.2) พ้ืนที่ให้เอกชนผู้สนใจเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ด้านโลจิสติกส์ (โรงพักสินค้า
ส่วนบุคคล ศูนย์กระจายสินค้าส่วนบุคคล คลังสินค้าส่วนบุคคล ห้องเย็นส่วนบุคคล ลานวางกองสินค้าส่วน
บุคคล) เพ่ือรองรับกิจกรรมโลจิสติกส์ภายในกิจการของตนเอง  

3) เป็นพ้ืนที่ในเขตอ าเภอเมืองพิษณุโลกเพียงแห่งเดียวที่ได้รับอนุญาตให้ด าเนินธุรกิจ 
โลจิสติกส์ได้ครบวงจร (พ้ืนที่อ่ืนติดกับข้อก าหนดผังเมืองที่ไม่อนุญาตให้จัดตั้งคลังสินค้า) 
 

 รูปแบบการลงทุนและแผนการเงิน 
 รูปแบบการลงทุนในการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ที่มีการนิคมอุตสาหกรรม 
แห่งประเทศไทย (กนอ.) เป็นหน่วยงานเจ้าภาพหลักจะเป็นผู้ลงทุนหลักเพียงรายเดียวในการจัดหาที่ดิน 
ปรับปรุงที่ดินด้วยการถมที่ดินและพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในโครงการ เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา สื่อสาร 
และระบบรักษาความปลอดภัยภายในพ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ขณะที่ การลงทุนพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานอ่ืนๆ ได้แก่ สถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค และระบบรางเชื่อมโยงเข้ามาในพ้ืนที่  
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก อยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของกรมการขนส่งทางบก และการรถไฟ 
แห่งประเทศไทย ตามล าดับ 
 มูลค่าการลงทุนของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยที่เป็นผู้พัฒนาโครงการพัฒนา
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ใช้เงินลงทุน รวม 1,040 ล้านบาท จ าแนกเป็น 

 ค่าจัดหาที่ดิน 390 ล้านบาท  

 ค่าถมที่ดินและพัฒนาระบบสาธารณูปโภค 650 ล้านบาท 



ศึกษาความเหมาะสมการบริหารจัดการและกระจายสินค้า   รายงานสรุปส าหรับ ผู้บริหาร  
จั งหวัดพิษณุ โลก ( Log is t ics  Hub )   (Execut ive Summary  Report )  

 

 

TNI/G-TR/P04480/Final Report/RT23-chap4_rev00 4-37 TEAM/CU 

 การน าที่ดินมาใช้ประโยชน์โดยเสนอให้หน่วยงานภาครัฐ เช่น กรมการขนส่งทางบก และ 
การรถไฟแห่งประเทศไทย ซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาที่ดินเป็นสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค (Truck Terminal) 
ประมาณ 70 ไร่ และศูนย์เปลี่ยนถ่ายสินค้าที่ขนส่งทางราง ประมาณ 80 ไร่ ซึ่งทั้งหมดเป็นพ้ืนที่สาธารณะ 
ที่จัดสรรและเก็บค่าใช้ที่ดินจากกรมการขนส่งทางบก และการรถไฟแห่งประเทศไทย ขณะที่พ้ืนที่ส่วนที่
เหลือจ านวน 40 ไร่  (ไม่รวมพ้ืนที่ถนนและพ้ืนที่ส าหรับสาธรณูปโภค) น ามาให้เอกชนเช่า/ซื้อ 
เพ่ือด าเนินการเป็นพ้ืนที่ปฏิบัติการโลจิสติกส์ส่วนบุคคล เช่น ศูนย์กระจายสินค้าส่วนบุคคล คลังสินค้า  
ส่วนบุคคล ห้องเย็นส่วนบุคคล เป็นต้น โดยมีรายได้จากการด าเนินการจาก  

1) รายได้ค่าบริการระบบสาธารณูปโภค เป็นรายได้ที่มีความส าคัญที่สุดในการประกอบการ
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ที่ด าเนินการโดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย มีสัดส่วน
ประมาณร้อยละ 90 ของรายได้ทั้งหมดในการด าเนินการ (ไม่นับปีแรกของการลงทุนที่การนิ คม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยมีรายได้หลักมากจากการขายที่ดินจ านวน 2 ใน 3 ของพ้ืนที่ทั้งหมดให้
กรมการขนส่งทางบกเพ่ือพัฒนาเป็นสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค) 

2) รายได้ค่าเช่าพ้ืนที่ในการพัฒนาคลังสินค้าและกิจกรรมโลจิสติกส์ เป็นรายได้อันเกิดจากการ
ให้เอกชนเช่าพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาคลังสินค้าส่วนบุคคล ศูนย์กระจายสินค้าส่วนบุคคล เป็นต้น ซึ่งรายได้  
ค่าเช่าพ้ืนที่ในการพัฒนาคลังสินค้าและกิจกรรมโลจิสติกส์ เป็นแหล่งรายได้ที่มีความส าคัญรองลงมาจาก
รายได้ค่าบริการระบบสาธารณูปโภค โดยมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 6-7 ของรายได้ทั้งหมดในการด าเนินการ 

3) รายได้อ่ืนๆ (เช่น รายได้จากการขายที่ดิน รายได้จากบริการรับจ้างก่อสร้างคลังสินค้า 
และบริการอ่ืนๆ เป็นต้น) เป็นรายได้ที่มีสัดส่วนประมาณร้อยละ 3-4 ของรายได้ทั้งหมดในการด าเนินการ 
ยกเว้นปีแรกของการลงทุนที่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย มีรายได้จากการขายที่ดินจ านวน  
2 ใน 3 ของพ้ืนที่ทั้งหมดให้กรมการขนส่งทางบกเป็นรายได้หลักของการด าเนินงาน  
 จากการประมาณการทางการเงินของกิจการในอนาคต 30 ปี (พ.ศ. 2565 -2594) และ 
งบกระแสเงินสด พบว่า ผู้ด าเนินการพัฒนาและบริหารศูนย์โลจิสติกส์  จังหวัดพิษณุโลก (การนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย) มีผลตอบแทนทางการเงินดังนี้ 

 อัตราผลตอบแทนทางการเงินภายในจากการลงทุน (FIRR) คิดเป็น ร้อยละ 13.16  

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) คิดลดในอัตราร้อยละ 12 มีค่า 54.24  ล้านบาท  

 อัตราส่วนผลประโยชน์ทางการเงินต่อต้นทุน (BCR) มีค่า 1.03  

 ระยะเวลาคืนทุน 8 ปี 2 เดือน  
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4.5   เสนอแนะแนวทางการขับเคลื่อนแผนพัฒนาศูนย์กลางการกระจายสินค้า 
(Logistics Hub) จังหวัดพิษณุโลกไปสู่การปฏิบัติ 

 
 การขับเคลื่อนเพ่ือให้ การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นเจ้าภาพในการจัดหาที่ดิน
และพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ควรมีขั้นตอนการด าเนินงานดังนี้ 
 

4.5.1 ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร  
 

 ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร ในฐานะเป็นหน่วยงานที่จัดให้มีการด าเนิน
โครงการศึกษาความเหมาะสมการบริหารจัดการและกระจายสินค้าจังหวัดพิษณุโลก (Logistics Hub) 
ด าเนินการ  

1) จัดส่งผลการศึกษาความเหมาะสมการบริหารจัดการและกระจายสินค้า จังหวัดพิษณุโลก
ให้กับจังหวัดพิษณุโลก ซึ่ งเป็นหน่วยงานเจ้าของพ้ืนที่และเป็นหน่วยงานเจ้าของเรื่องที่ขอให้ 
ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจรท าการศึกษา เพ่ือให้จังหวัดพิษณุโลกพิจารณาให้ 
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นหน่วยงานเจ้าภาพในการจัดหาที่ดินและพัฒนาโครงการ
ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  

2) จัดส่งผลการศึกษาความเหมาะสมการบริหารจัดการและกระจายสินค้าจังหวัดพิษณุโลก
ให้กระทรวงคมนาคม กรมการขนส่งทางบก กรมทางหลวง กรมทางหลวงชนบท และการรถไฟ 
แห่งประเทศไทย ในฐานะหน่วยงานที่ให้การสนับสนุนการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
ที่มีองค์ประกอบของสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค การเชื่อมต่อกับระบบขนส่งทางราง และการพัฒนา
โครงข่ายถนนเพ่ือเชื่อมต่อกับศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพ่ือให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องในกระทรวง
คมนาคมรับทราบ  
 

4.5.2 จังหวัดพิษณุโลก 
 

 จังหวัดพิษณุโลกน าผลการศึกษาความเหมาะสมการบริหารจัดการและกระจายสินค้า จังหวัด
พิษณุโลก (Logistics Hub) ด าเนินการ 

1) เสนอในที่ประชุมคณะกรรมการร่วมภาครัฐและเอกชนเพ่ือพัฒนาและแก้ไขปัญหา 
ทางเศรษฐกิจจังหวัดพิษณุโลก (กรอ. จังหวัด) /คณะกรรมการบริหารงานจังหวัดแบบบูรณาการจังหวัด
พิษณุโลก (กบจ. จังหวัด) ซึ่ งมีผู้ แทนหน่วยงานภาครัฐและเอกชนที่ เกี่ยวข้อง เ พ่ือพิจารณา 
ให้ความเห็นชอบและสนับสนุนให้การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นหน่วยงานเจ้าภาพใน 
การจัดหาที่ดินและพัฒนาโครงการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
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2) กรณีที่ที่ประชุมคณะกรรมการร่วมภาครัฐและเอกชนเพ่ือพัฒนาและแก้ไขปัญหา 
ทางเศรษฐกิจจังหวัดพิษณุโลก/คณะกรรมการบริหารงานจังหวัดแบบบูรณาการจังหวัดพิษณุโลก  
ให้ความเห็นชอบ ขอให้มอบหมายส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดพิษณุโลกเป็นผู้ประสานงานกับ 
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เพ่ือพิจารณารับไปด าเนินการเป็นเจ้าภาพจัดหาที่ดินและพัฒนา
โครงการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
 

4.5.3 การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยและกระทรวงอุตสาหกรรม 
 

 การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พิจารณาเรื่องการรับเป็นเจ้าภาพจัดหาและพัฒนา
โครงการศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก โดยกรณีที่เห็นชอบขอให้มีการประสานงานในระดับเจ้าหน้าที่
กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องของกระทรวงคมนาคม ได้แก่ กรมการขนส่งทางบก การรถไฟแห่งประเทศไทย 
และส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร เพ่ือขอความร่วมมือในการขับเคลื่อนศูนย์โลจิสติกส์ 
จังหวัดพิษณุโลก ไปสู่การปฏบัติ โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ขอความร่วมมือ  

1) กรมการขนส่งทางบก ในการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือจัดตั้งสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค 
2) การรถไฟแห่งประเทศไทยเพ่ือให้มีการพัฒนาระบบการเดินรถไฟเพ่ือรองรับส่งสินค้าจาก

สถานีบึงพระเข้ามายังพ้ืนที่สถานีขนส่งสินค้าภูมิภาค ซึ่งอยู่ภายในศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 
3) ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร เพ่ือการสนับสนุนข้อมูลด้านการขนส่ง

และโลจิสติกส์ที่เก่ียวข้องกับโครงการ 
4) กรณีที่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย กรมการขนส่งทางบก การรถไฟ 

แห่งประเทศไทย และส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร เห็นชอบร่วมกันเบื้องต้น 
ในการร่วมกันขับเคลื่อนศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ไปสู่การปฏิบัติ จะต้องแจ้งรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงอุตสาหกรรม/ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงคมนาคม/ปลัดกระทรวง
คมนาคม เพ่ือให้ความเห็นชอบ  

5) เมื่อกระทรวงอุตสาหกรรมและกระทรวงคมนาคมเห็นชอบ ขอให้กระทรวงอุตสาหกรรม
เป็นหน่วยงานหลักในการส่งเรื่องการพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์  จังหวัดพิษณุโลก ไปยังส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ในฐานะหน่วยงานเลขานุการของคณะกรรมการ
พัฒนาระบบการบริหารจัดการขนส่งสินค้าและบริการของประเทศ ที่ก าหนดให้ การนิคมอุตสาหกรรม 
แห่งประเทศไทย เป็นเจ้าภาพหลักน าเสนอเรื่องการขับเคลื่อนศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เพ่ือให้
คณะกรรมการพัฒนาระบบการบริหารจัดการขนส่งสินค้าและบริการของประเทศ พิจารณาเห็นชอบ  
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4.5.4 คณะกรรมการพัฒนาระบบการบริหารจัดการขนส่งสินค้าและบริการของประเทศ 
 
 คณะกรรมการพัฒนาระบบการบริหารจัดการขนส่งสินค้าและบริการของประเทศ พิจารณา
เรื่องการพัมนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก ที่เสนอโดยกระทรวงอุตสาหกรรม/การนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย และกรณีที่คณะกรรมการพัฒนาระบบการบริหารจัดการขนส่งสินค้าและบริการ 
ของประเทศ พิจารณาแล้วเห็นชอบ ขอให้พิจารณา 

1) มอบให้การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นหน่วยงานเจ้าภาพหลักในการจัดหา
ที่ดินและพัฒนาระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการและประกาศให้ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก  
เป็นนิคมอุตสาหกรรมบริการโลจิสติกส์ และขอให้การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ประสาน 
การท างานร่วมกับหน่วยงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ กรมการขนส่งทางบก การรถไฟแห่งประเทศไทย 
และส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร 

2) ก าหนดให้การพัฒนาศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก เป็นวาระส าคัญในการพัฒนา
ระดับประเทศหรือระดับภาค (National or Regional Development Agenda) 

3) ให้การอุดหนุนงบประมาณในการจัดหาที่ดินของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
(เฉพาะที่ดินที่ใช้ในการพัฒนาสถานีขนส่งสินค้าภูมิภาคที่ด าเนินการโดยกรมการขนส่งทางบก และพ้ืนที่
เชื่อมโยงการขนส่งสินค้าทางบกกับการขนส่งทางรางที่ด าเนินการโดยกรมการขนส่งทางบกและการรถไฟ
แห่งประเทศไทย 

4) สนับสนุนการจัดสรรงบประมาณแก่กรมการขนส่งทางบกในการก่อสร้างสถานีขนส่ง
สินค้าภูมิภาค ซึ่งอยู่ในพื้นท่ีศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

5) สนับสนุนการจัดสรรงบประมาณแก่การรถไฟแห่งประเทศไทยในการพัฒนาระบบราง
เชื่อมโยงเข้ามายังพ้ืนที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

6) สนับสนุนการจัดสรรงบประมาณแก่กรมทางหลวงและกรมทางหลวงชนบทในการพัฒนา
หรือขยายโครงข่ายถนนเชื่อมโยงเข้ามาในพื้นที่ศูนย์โลจิสติกส์ จังหวัดพิษณุโลก 

 


